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본 연구는 정부의 수요자 중심 주거 지원 정책 중 하나인 정부지원
주택자금 대출의 정책 효과성을 평가하고자 하였다. 주거 문제는 오랫동
안 역대 정부에서 반드시 해결해야 하는 문제 중 하나로 꼽혀 왔다. 게
다가 소득 양극화의 심화로 인하여 서민들의 주거비 부담이 커져가고 주
택보급률은 2018년 101.9%를 기록하면서 공공임대주택 공급 등 공급 위
주의 주거 지원 정책보다는 주거급여, 정부지원 주택자금 대출 등 수요
위주의 주거 지원 정책에 대한 필요성이 더 높아져갔다. 또한 주거급여
에 비하여 정부지원 주택자금 대출의 정책 대상 범위가 더 넓기 때문에
본 연구에는 정부지원 주택자금 대출에 대해서 중점적으로 다루기로 하
였다.
본 연구는 2017년 주거실태조사 마이크로 데이터와 2008년~2017년
재정패널조사 데이터를 바탕으로 정부지원 주택자금 대출 정책과 주거만
족도의 관계를 살펴보았다. 2017 주거실태조사는 재정패널조사 데이터보
다 주거와 관련된 데이터가 더 풍부하다는 장점이 있지만 시계열적인 추
세를 알 수 없다는 단점이 있다. 따라서 단년도적인 주거실태조사 마이
크로 데이터와 다년도적인 재정패널조사 데이터를 함께 활용하고자 하였
다. 2017년 주거실태조사 데이터를 대상으로는 다중회귀분석을, 2008
년~2017년 재정패널조사 데이터를 대상으로는 고정효과 패널회귀분석을
실시하였다.
연구 결과, 거주 지역, 가구 소득, 주거면적, 주택형태, 점유형태 그리
고 정부지원 주택자금 대출 유무 등이 주거만족도에 통계적으로 유의미
하게 영향을 미치는 것으로 나타났다. 2017년 주거실태조사 분석과 재정
패널조사 데이터 분석 결과에서, 대체로 수도권 지역에 거주할수록 주거
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만족도가 높았으며, 가구 소득과 주거 면적이 클수록 주거만족도가 높았
다. 다만 정부지원 주택자금 대출 유무의 경우 주거 면적, 가구 지출, 아
파트 거주 여부, 자가 보유 여부 등을 매개변수로 하여 간접적으로만 주
거만족도에 영향을 끼쳤다. 즉, 정부지원 주택자금 대출은 주택 수요자가
더 넓은 아파트를 자신이 보유할 수 있도록 하는 매개체로 작용함으로써
주거만족도가 높아지도록 하는 의의가 있는 것이다.
주요어 : 주거만족도, 정부지원 주택자금 대출, 다중회귀분석, 고정효
과 패널회귀분석
학 번 : 2017-24516
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제 1 장 서론
제 1 절 연구의 목적 및 필요성
의식주는 생존의 필수 요소이며, 그 중에서도 특히 주거 문제는 가장
중요하면서도 해결하기 어려운 정책 문제로 인식되어 왔다. 역대 정부들
은 부동산 시장이 불안정할 때 지지 기반이 흔들렸으며 부동산 시장을
안정화시키기 위한 강력한 정책들을 시행하였다. 또한 사회적 취약계층
들의 주거 권리에 대한 문제의식이 높아지면서 2000년대 이후 사회적 취
약계층들이 저렴한 비용으로 주거권을 누릴 수 있도록 공공기관들을 통
하여 각종 주택금융상품들이 출시되었고 시대의 상황에 따라서 점진적으
로 변화되어 왔다.
주택정책의 목표는 국민들이 안정적으로 적절한 주거생활을 누리는
것이며, 정부는 주거안정을 위한 여러 정책을 시행하고 성과를 이루어냈
다고 볼 수 있다(손경환, 2013). 주택 재고가 늘어나서 만성적인 주택 부
족이 해결되었으며, 가구당 주거면적을 등 주거수준을 나타낼 수 있는
지표들이 개선되었다. 주택보급률은 1990년 72.4%에서 2018년 101.9%(신
주택보급률1))로 높아졌으며, 가구당 주거면적은 51.0에서 2018년 69.4
로 증가하였다. 또한 자가점유율도 49.9%에서 2015년 56.8%로 높아졌
다.
그렇지만 주택 가격이나 전세 보증금의 지속적인 상승 등으로 인한
서민층의 과중한 주거비부담 문제는 여전히 남아 있고, 사회적 취약계층
의 주거권에 대한 문제 제기 역시 계속되는 문제이다(손경환, 2013). 월
1) 신주택보급률은 기존의 주택보급률에서 주택수와 가구수 산정 기준을 변경한 주택보
급률이다. 주택수에 다가구 구분거처를 반하였고, 1인 가구도 가구수에 포함되었다.
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세 가구의 경우, 양질의 주거 환경에서 살아가더라도 임대 계약이 끝날
때마다 새로운 집을 찾아야 함에 따라 발생하는 거래비용 문제도 만만치
않다. 게다가 소득 양극화 현상이 심화되면서 서민들의 주택 구매력은
상대적으로 더 낮아졌다(강종만, 2011). 서민 주거불안 양상에 대해서 보
다 구체적으로 살펴보자면 다음과 같다(이수욱, 2017). 첫 번째는 경제여
력에 적합한 주택을 찾을 수 없는 경우이고, 두 번째는 매달 지출되는
주거비 부담이 늘더라도 좀 더 비싼 주택을 선택하거나, 아니면 부담을
낮춰 현재보다 좀 더 질이 낮은 주택으로 이주하는 것이다. 문제 해결책
은 전자에게는 가계의 재정 상황에 맞는 주택을 더 많이 공급하고, 후자
에게는 주거비 부담을 완화하기 위한 각종 지원을 제공하는 것이다.
그런데 최근의 서민 주거불안 문제는 주택 부족으로 이한 주거 불안
이 발생했던 과거와 다르게, 오늘날의 주거문제는 수요자의 수요나 지불
여력에 맞는 주택이 적재적소에 공급되지 못해 주거비 부담이 증가하고
주거의 질이 저하되면서 일어나고 있다(이수욱, 2017). 한편 2010년 이후
의 한국 사회에서는 전세가 월세로 전환되는 현상이 나타나고 있는데다
가 보증금이 높은 준전세 성격의 월세도 증가하고 있어 서민들의 주거비
부담이 높아가고 있는 실정이다(이수욱, 2017). 따라서 서민주거지원의
핵심은 주택자금 마련이 어려운 서민들이 공공주택금융을 통해 안정적인
주거 기반을 마련하고 경제활동에 참여할 수 있도록 서민주택금융에 대
한 접근성을 높여주고, 서민들의 주거비 부담 능력을 제고시키는 것이
될 것이다(조혜신, 2013; 주택산업연구원, 2015에서 재인용).
즉, 주택시장 현황을 고려해볼 때 임대주택, 공공주택을 공급하는 것
에서 나아가서 서민들이 이미 있는 양질의 주택에 저렴한 비용을 거주할
수 있도록 정부의 자금 지원이 필요하다고 할 수 있다. 이러한 흐름에
맞추어서 본 연구에서는 서민을 위한 정부지원 주택자금 정책들의 현황
을 살펴보고자 한다. 현재의 정부지원 주택자금 대출 정책들이 서민의
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주거권을 보장함에 있어서 어느 정도로 효과성을 가지고 있으며, 정책
효과성을 높이기 위해서는 정부지원 주택자금 대출 정책들이 어떤 방향
으로 개선되어야 하는지 알아볼 것이다.
제 2 절 연구의 대상과 범위
본 연구는 2017년 주거실태조사와 조세재정연구원의 2008년~2017년
조세재정연구원의 재정패널 조사 데이터를 대상으로 정부지원 주택자금
대출이 정책 대상자의 주거만족도 향상에 어느 정도 기여했는지 분석하
고자 한다. 2017 주거실태조사는 가구의 주거 상황에 대한 구체적이고
다양한 데이터를 보유하고 있다는 점에서, 재정패널조사 데이터는 가구
전반의 경제적인 상황에 대하여 시계열적인 데이터를 보유하고 있다는
점에서 본 연구를 위하여 각기 차별적인 장점을 가지고 있다.
2017 주거실태조사 통계보고서를 참고하여 2017 주거실태조사 데이터
에 대하여 구체적으로 살펴보면 다음과 같다. 주거기본법에 근거하여 국
토교통부 장관이 국토연구원과 한국리서치에 위탁하여 실시한 2017 주거
실태조사는 2010년 인구주택총조사의 일반조사구 중 섬조사구와 특수사
회시설조사구를 제외한 주택 및 가구를 모집단으로 한다. 표본조사구의
추출은 조사구 내 가구수의 크기에 비례하여 추출하는 확률비례계통추출
법에 의해 이루어졌다고 하며, 표본조사구 내 가구 추출은 표본조사구의
가구 명부에서 추출간격을 계산하여 시작가구를 랜덤으로 추출한 후, 계
통추출법을 적용하여 10가구를 표본가구로 선정하였다고 한다.
조세재정연구원 재정패널조사 홈페이지를 바탕으로 재정패널조사 데
이터의 표본에 대해서 자세히 살펴보면 다음과 같다. 재정패널조사는 제
주도를 제외한 전국 15개 시도에 거주하고 있는 일반 가구와 가구원을
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모집단으로 설정하였다. 재정패널조사의 목표 유효표본 크기는 5,634개
가구이다. 재정패널조사는 인구주택총조사에서 사용한 조사구를 1차 추
출단위로 하였는데, 그 뒤 추출된 조사구에서의 일정 수의 가구를 2차적
으로 추출하는 2단계 집락추출법을 사용하였다고 한다. 한국조세재정연
구원의 재정패널조사 데이터에는 각 가구가 정부지원 주택자금으로 얼마
나 대출을 받았는지, 가구의 주거환경만족도는 어떠한지 파악할 수 있을
뿐더러 가구원수, 가구의 경상소득 등 각 가구의 인구통계학적 변수에
대한 자세한 데이터도 있기 때문에 재정패널 조사 데이터를 통해 정부지
원 주택자금 정책의 효과성에 대한 계량 분석을 정확하게 시도할 수 있
을 것으로 기대된다.
제 2 장 이론적 논의와 선행연구 검토
제 1 절 주요 개념에 대한 이론적 논의
1. 주거권, 주거 복지 및 주거 복지 정책에 대한 이론적 논의
주거기본법 제2조는 “국민은 관계법령 및 조례로 정하는 바에 따라
물리적․사회적 위험으로부터 벗어나 쾌적하고 안정적인 주거환경에서
인간다운 주거생활을 할 권리를 갖는다”고 규정한다. 권세훈(2016)에 따
르면, 주거권은 주거를 공급받고 현재의 주거를 안정적으로 누릴 수 있
는 권리이며 최소한의 주거 기준 이상을 확보하고 주변 요소들에 접근할
수 있는 권리도 포함한다. 주거권을 인정한다는 것은 모든 사람이 적절
한 수준의 주거로부터 편익을 누릴 수 있는 권리가 있고, 국가는 이를
보장할 의무가 있음을 확인하는 것이다. 주택권이라는 용어를 사용하기
도 하지만 주택이란 좁은 의미로 사람이 거주할 수 있는 물리적인 시설,
주택의 위치 및 주변 환경을 의미하기 때문에 주택을 기반으로 하여 가
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정, 사회적 관계, 문화 등 다양한 요소를 포함하는 주거권과 그렇지 않은
주택권은 서로 다른 개념이다(권세훈, 2016). 또한 열악한 주택에 거주하
기 때문에 고용 기회나 교육 기회에 있어 타인보다 불리한 위치에 있게
될 가능성이 높아지는데 이 때문에 주거 문제는 사회 보장 문제가 된다
(권세훈, 2016).
김영태(2006)는 주거복지를 사회구성원이 자신의 주택수요에 부합하
는 적정 수준 이상의 주택에 살면서 공동체생활을 적극적으로 누릴 수
있는 상황으로 정의하였는데, 주거복지는 두 가지 관계를 기준으로 하여
설명될 수 있다고 하였다. 하나는 주택과 거주자 간의 관계이다. 물리적
주거 공간인 주택은 사회적으로 합의된 최소한의 수준 이상은 되어야 하
며, 거주자의 주거 편익을 높일 수 있어야 한다. 다른 하나는 거주자의
사회적 관계이다. 거주자와 다른 사회구성원 간 원활한 사회적 관계를
형성 및 유지함에 있어서 주택이 걸림돌이 되어서는 안 된다는 것이다.
서정렬 외(2017)의 연구에 따르면, 주거안정과 복지의 3가지 핵심 키
워드는 이용가능성(Availability), 접근성(Accessibility), 부담가능성
(Affordability)이다. 이들 세 가지 키워드는 거주하기에 적절한 집을 만
드는 요건이라고 한다. 이용가능성은 주택 공급을 늘려서 주택 시장의
수요자들이 주택 서비스를 이용할 수 있는 가능성을 높여야 한다는 것을
의미한다. 접근성은 주택금융을 통해 자가 보유를 수월하게 해주어야 한
다는 것이다. 부담가능성은 주택 수요자들이 주거비를 감당할 수 있을
수준으로 주거비 부담이 조절되어야 함을 의미한다.
한편 주거복지정책은 주택 공급 측면을 보조하느냐, 주택 수요 측면
을 보조하느냐에 따라 구분하는 것이 가능하다. 공급자보조 주거복지정
책은 공공부문이 공공임대주택을 낮은 비용으로 공급하거나 택지를 개발
및 건설 자재를 저렴하게 공급하는 것을 의미한다(Galster, 1997; King,
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1998; 하성규, 2003: 김민정·조민효, 2018에서 재인용). 토지주택공사의
관할 하에 있는 공공분양주택과 공공임대주택이 우리나라의 대표적인 공
급자보조 주거복지 프로그램이다.
수요자보조 주거복지정책은 주택 수요자에게 현금 등을 지원하는 방
식인데, 정부지원 주택자금 대출, 주거급여, 임대료 규제 등이 대표적인
예이다(Galster, 1997; King, 1998; 하성규, 2003: 김민정·조민효, 2018에
서 재인용). 수요자보조 주거복지정책은 주택공급률이 100%를 넘어서서
공급자보조 주거복지정책의 실효성이 낮을 것으로 예측되는 지역에서 많
이 활용되고 있으며 또한 공공주택공급에 따른 비효율성과 주택 행정의
관료화를 효과적으로 방지하는 장점이 있다(하성규, 2003).
주거급여는 사회적 취약계층의 주거정책의 일환으로 주거급여법에 의
거하여 시행되고 있다. 한국토지주택공사의 홈페이지에 따르면, 신청가구
의 소득과 재산을 반영한 소득인정액이 기준 중위소득의 44% 이하 가구
일 경우 주거급여의 혜택을 받을 수 있다. 그리고 주거급여를 통해 타인
의 주택 등에 거주하는 임차가구는 기준 임대료를 상한으로 실제 임차료
를 지원받을 수 있고, 자가가구는 주택의 노후도에 따라 주택 개량을 지
원받을 수 있게 된다.
한편 공급자보조 중심에서 수요자보조 중심으로의 주거복지정책 수단
이 점차 변화하고 있는 추세인데, 그 이유는 다음과 같다.(Kim, 1993;
Anderson et al., 2003; Friedrichs, Galster, & Musterd, 2003; 송동수,
2012; 김민정, 2018에서 재인용) 첫째, 공급자보조 방식의 주거복지정책
시행이 가지는 문제점 때문이다. 빈곤층의 주거불안을 공급자보조 방식
으로 해소하려면, 임대주택을 많이 공급하여야 하는데 임대주택 수요가
높은 대도시에서는 더 이상 택지를 확보하기가 어렵다. 둘째, 공공임대주
택 입주에 이후 슬럼화에 따른 이미지 악화를 우려한 주민들과 지방자치
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단체의 반대로 공급자보조 방식의 주거복지 정책을 추진하는 데 많은 비
용이 발생하게 되었다. 또한 공급자보조 주거복지정책이 선별적인 주거
집중을 야기하고 빈곤 계층이 공간적으로 소외되는 결과를 낳으며, 빈곤
의 근린효과를 발생시킨다는 의견도 있다. 셋째, 주택보급률이 2000년대
에 크게 개선되면서 공급자보조 방식 주거복지 정책의 필요성이 감소하
였다.
2. 정부지원 주택자금 대출 정책의 대상으로서 서민
주거복지를 위해서라면 사회적으로, 경제적으로 주거 문제에 대처하
기에 취약한 서민층이 주택 정책의 대상인데, 한국은 사회적 약자에 대
해서 법적, 제도적 기준이 명확하지 않고 정책 추진 시 사회적 약자를
자의적으로 해석하여 활용한다(하성규 외, 2012). 하지만 주택 정책의 대
상을 제대로 정의하지 못할 때, 정책 수혜 대상 중복, 누락, 과잉, 과소
적용 등의 문제가 발생하여서 정책 실패가 일어날 가능성이 높아지기 때
문에 주택 정책 대상자인 서민에 대한 명확한 정의가 필요하다(하성규
외, 2012).
주택 점유형태, 주택 면적, 소득 계층을 고려하여 하위 30%에 해당하
는 가구를 서민이라 보기도 하고, 신용이 낮고 담보능력이 미약하여 은
행 등 제도권 금융에서 자금을 조달하기 어려운 계층을 서민으로 정의하
기도 한다(주택산업연구원, 2015). 이처럼 서민은 경제적 취약계층을 의
미하기도 하고. 때로는 부자를 제외한 대다수 국민을 의미하기도 한다.
결국 서민이라는 개념은 시대적 상황에 따라 정부정책의 특성에 따라 지
향하는 목표 계층이 달라지는 모호한 개념이다(주택산업연구원, 2015).
주택산업연구원(2015)에 따르면, 일반국민 1,015가구를 대상으로 조사
한 결과에서, 일반 국민이 서민이라고 생각하는 소득분위 중 4분위가 차
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지하는 비율이 23.8%로 가장 높았고, 그 다음으로 소득 5분위가 차지하
는 비율이 22.9%로 높았다고 한다. 소득 1~2분위나 소득 7분위 이상을
서민이라고 인식하는 비중은 상대적으로 낮았다. ‘중산층’으로 인식하는
소득분위에는 소득 5분위부터 소득 8분위까지가 가장 많았다. 소득 6분
위가 차지하는 비율이 31.3%로 가장 높았고, 소득 7분위가 24.6%, 소득
5분위가 20.7%, 소득 8분위가 10.1%의 응답률을 보였다. 즉 국민이 인지
하고 있는 서민의 소득 분포 범위는 소득 3분위에서 넓게 보았을 때 6분
위 정도라는 것이다.
3. 주택금융의 개념 및 유형
주택금융이란 주택의 구입이나 건설 또는 개량, 보수를 위해 금융기
관으로부터 자금을 차입하는 것을 의미하며, 자금을 조달하고 효율적으
로 배분하는 것을 통하여 주택의 생산과 거래를 원활하게 하고 국민의
주거 수준을 높이기 위한 것이다(전광섭, 2007). 주택금융은 일반적인 금
융에 비해 장기적이고 이자율이 낮으며 그로 인하여 자금의 회전 속도가
느린 것이 특징이다(전광섭, 2007).
주택금융은 크게 제도권과 비제도권으로 구분된다(주택산업연구원,
2015). 제도권 주택금융은 주택자금 거래가 주택금융기관이나 일반 금융
기관의 자금중개과정을 거쳐 성사되는 것이다. 비제도권 주택금융은 주
택자금 수요자와 주택자금 공급자가 직접 주택자금을 거래하는 것을 의
미한다. 이러한 직접 거래는 금융기관이 보유한 자금이 불충분하거나 금
융기관이 효율적인 중개기능을 수행하기 어려울 때 사용되던 금융방식으
로 우리나라에서는 전세금과 주택선분양제도에 따른 계약금 및 중도금을
예로 들 수 있다.
제도권 주택금융은 정부개입여부, 공급대상, 공급방식, 시장유형에 따
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라 자세하게 분류할 수 있다(주택산업연구원, 2015). 정부개입 여부에 따
라 공공주택금융과 민간주택금융, 공급대상에 따라 수요자를 위한 금융
과 공급자를 위한 금융, 공급 방식에 따라 대출, 보증 및 보험으로 나눌
수 있다. 또한 시장유형에 따라 신용 제공 등 1차 시장과 자산 유동화
등 2차 시장으로 구분할 수 있다.
주택시장은 시장원리에 따라 수급이 이루어지는 일반 시장과 정부가
개입하는 공공주택시장으로 나뉘기도 하는데 이 둘의 특징을 비교하면
다음과 같다(전광섭, 2007). 일반 시장에 대한 금융의 경우 민간 금융회
사들이 예금 등으로 자금을 조달하여 수익성을 극대화하는 방향으로 상
품을 판매하지만 공공주택시장에 대한 금융의 경우 정도의 차이는 있더
라도 이자율 책정 등에 있어 정부가 개입한다. 주택은 사적재이지만 공
공성 및 외부성으로 인한 시장실패의 가능성 때문에 정부 규제의 영향력
을 강하게 받는다. 공공주택시장에 대한 정부의 개입방식은 국가에 따라
다소 차이는 있으나 주택 구입 시 경제적 지원이 필요한 계층에게 저렴
하게 주택을 공급하기 위하여 세제나 금융의 측면에서의 혜택을 부여하
여 사회적 형평성을 제고하는 것이 일반적이다.
주택금융시장의 주요 기능은 다음과 같다(전광섭, 2007). 첫째, 주택구
입능력 제고를 통하여 주택 수요를 유효수요로 전환시킴으로써 주택 소
비를 촉진한다. 둘째, 주택건설에 필요한 자금을 공급함으로써 주택 공급
이 확대되도록 한다. 셋째, 주택부문의 투자에 필요한 자금을 조성하여
이를 바탕으로 주택의 수요와 공급을 조절함으로써 주택의 거래를 활성
화시킨다. 넷째, 주택금융에 의하여 주택건설이 촉진되면 이는 파급 과정
을 거쳐 다른 부문의 생산도 촉진하고 경제 내 총수요를 진작시키게 된
다.
주택금융이 원활히 작동될 때 주택 가격이 안정되고 국민의 주거복
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지가 증진될 수 있으나 그렇지 않을 경우 주택 가격의 불안정으로 인한
주거 불안 문제가 발생한다(한국주택금융공사, 2016). 또한 주택금융은
공공과 민간 금융기관으로 이원화되어 있지만, 일반적으로는 민간 금융
기관을 통해 취급되고 있다(김영도, 2013). 한국은행의 <2018년 12월중
금융시장 동향>에 따르면 은행이 취급하는 주택담보대출 규모는 2018년
기준 607.9조 원으로 전체 가계 대출 1534.6조 원의 39.6%를 차지하고
있다고 한다.
한편 한국주택금융공사와 주택도시보증공사는 대표적인 공공주택금융
기관이다. 이들 기관은 신용도가 낮아 민간 금융기관의 금융지원에 제약
이 있는 저소득층에게 융자 또는 보증과 같은 공적 지원을 함으로써 저
소득층이 보다 쉽게 주택 금융을 이용할 수 있도록 한다(주택산업연구
원, 2015). 한국주택금융공사는 보금자리론 등의 주택담보대출, 전세보증
금대출 및 아파트중도금 대출에 대한 보증서 발급, 주택연금 상품 판매,
자산유동화 증권 발행 등을 담당하며, 주택도시보증공사는 주택구입자금
보증, 주택임차자금보증 등을 통해 주택 서비스에 대한 접근성을 높여주






정부의 주택 금융기관, 주택 건설업자 또는 주택 구입
자에게 시장보다 낮은 금리로 자금을 대출하여 준다.
금리 차이 보조
조달비용보다 수익을 못 거둘 때 그로 인한 손해를
정부가 보조한다.
신용 보완
주택금융 차입자의 대출 또는 유동화증권 발행기관의
유가증권에 대한 보증 또는 보험을 제공한다.
조세 지원
대출금 상환 또는 유동화 증권 투자 수익에 대한 조
세 혜택을 부여한다.
<표 1> 공공주택금융의 정책적 수단
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제 2 절 정부지원 주택자금 제도의 역사와 현황
1. 정부지원 주택자금 제도의 역사
과거 우리나라 서민주택금융의 주요한 역할은 1981년에 설치된 국민
주택기금(현 주택도시기금)이 담당해왔다(주택산업연구원, 2015). 국민주
택기금은 융자를 통해 주택 공급자의 건설자금과 수요자의 주택 구입자
금 및 전세자금을 지원했었다. 국민주택기금(현 주택도시기금)은 신규주
택 건설공급자와 무주택자의 자가주택 구입 및 전세를 지원하였다(주택
산업연구원, 2015). 그러나 2008년 금융위기 이후에, 소형주택 건설 공급
자 및 임대인을 위한 지원, 민간임대주택 공급 확대, 주택개량·정비·성능
유지 지원, 노후주택 및 공동주택 유지관리자금, 수요자 맞춤형 주거 서
비스 지원, 월세시장 확대로 인한 월세 지원 등으로 서비스의 폭이 확대
되었다(주택산업연구원, 2015). 대한주택보증(현 주택도시보증공사)은 보
증기능을 통해 분양주택을 분양받은 사람들의 재산권을 보호했으며,
2004년에 설립된 한국주택금융공사는 서민의 주택구입지원을 위한 주택
담보대출 지원, 자산유동화 증권 발행을 통한 주택금융시장 전체의 가용
자금 확대, 고령자를 위한 주택연금 서비스 제공 등을 담당하였다. 또한
1967년 설립된 한국주택은행은 공급자 및 수요자에게 주택자금을 대출해
주는 업무를 수행했었으며, 신축주택의 분양 신청권이 부여되는 청약예
금 및 청약부금을 통해 조달한 재원을 주택부문에 투자하였고, 정부로부
터 국민주택기금(현 주택도시기금, 현재는 주택도시보증공사가 운영 중)
을 위탁받아 운영하였었다(주택산업연구원, 2015). 1983년 도입된 주택청
약제도는 주택의 수급이 불균형과 주택재원조달의 어려움이 중첩된 상황
에서 주택의 신속한 공급확대 및 주택자원의 합리적 배분을 위한 제도였
는데, 청약예치금을 공공부문의 주택재원으로 활용함으로써 부족한 재원
을 확보할 수 있도록 하였다(주택산업연구원, 2015). 국민주택청약저축의
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가입자는 신규아파트 청약 시 우선순위에 배정되었고, 주택을 구입할 때
장기저리대출을 받을 수 있는 권리가 있었는데, 당시 신규아파트에 대한
가격 규제가 이루어짐에 따라 청약저축 가입자는 상당한 자본이득을 누
릴 수 있었다(주택산업연구원, 2015).
그리고 제도권 금융지원이 어려웠던 시기에 전세보증금은 서민의 주
거지원에 필요한 금융을 조달할 수 있었던 수단이었고, 주택을 분양받은
수분양자가 주택공급자에게 선납했던 분양 계약금 및 중도금도 주택건설
공급을 위한 유용한 자금조달 방법이었다(주택산업연구원, 2015). 전세보
증금, 분양 계약금 및 중도금 등은 제도권에서 주택 자금을 조달하는 방
식은 아니다. 이들 수단들은 민간의 비제도권 금융으로서 임대인과 임차
인, 주택을 공급하는 자와 분양받는 자 간에 이루어지는 직접적인 금융
거래이다. 그렇지만 주택을 공급하고 서민이 주거 자금을 조달할 수 있
는 중요한 방식으로 활용되고 있다.
시대 내용
1950년대
주택 금융에 대한 개념이 정리되지 못하였다.
1957년 산업은행을 통한 주택건설자금융자가 시행
되었다.
1960~70년대
1967년 한국주택금고가 설립되었고, 이는 1969년
에 한국주택은행으로 변경되었다.2)
1969년에 주택복권이 시행되었다.3)












<표 2> 공공주택금융의 역사
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출처: 주택산업연구원(2015)
2. 주거실태 및 정부지원 주택자금 제도의 현황
1) 주거실태 현황
아래의 표는 2017년 소득별 주거 점유형태 비율이다. 저소득층은 소
득분위 1~4분위, 중소득층은 소득분위 5~8분위, 고소득층은 9~10분위으로
분류되었다. 예상 가능하듯이 소득이 높아질수록 자가 보유 비율이 증가
하며, 보증부 월세, 월세, 사글세 비율은 줄어들고 있다. 보증부 월세, 월
세, 사글세 등은 자가 보유에 비하여 주거비 소모가 큼에도 불구하고 소
득이 낮을수록 이들 주거 점유형태의 비율이 높아진다는 것은 서민의 주
거권 보장을 위한 정책의 필요함을 의미한다.
2) 한국주택은행은 2001년에 국민은행에 합병되었다.
3) 주택복권은 2006년에 로또복권으로 통폐합되었다.







전체 57.7 15.2 19.9 2.6 0.8 3.9
저소득층 47.5 11.5 28.9 5.3 1.6 5.1
중소득층 60.2 18.0 17.0 1.0 0.2 3.6





전세 대출, 월세 대출 등 다양한 수요자를 위한
주택금융상품이 마련되었다.




아래의 표는 소득별 주택유형 비율이다. 소득이 높아질수록 연립주택
과 단독주택의 비율이 줄어들고, 아파트의 비율이 늘어나고 있다. 다른
나라와 달리 한국에서는 아파트가 고급형 주택유형으로 인식되고 있고,
실제로 주거 환경도 아파트가 단독주택, 연립주택, 다세대주택, 비거주용
건물 내 주택보다 우월하고, 관리비 등도 많이 지출되는 주택유형이다.
저소득층 등 서민은 소득 대비 주거비 부담이 고소득층에 비하여 높을
뿐 아니라 더 열악한 주거환경을 누리고 있다는 것을 나타내는 자료라
할 수 있다.

















전체 34.3 48.6 2.2 9.2 1.6 4.0
저소득층 51.8 28.1 2.2 9.3 2.1 6.5
중소득층 26.0 56.8 2.5 10.7 1.4 2.7
고소득층 15.0 74.5 1.8 6.2 1.2 1.4
수도권
전체 26.4 49.7 2.6 14.8 1.6 5.0
저소득층 40.6 30.1 2.3 16.5 2.4 8.2
중소득층 22.4 52.7 3.0 16.8 1.3 3.8
고소득층 11.5 74.6 2.2 8.6 1.0 2.1
광역시
전체 32.4 55.4 1.5 6.2 1.5 3.0
저소득층 48.7 35.2 1.9 6.9 1.9 5.4
중소득층 25.7 63.0 1.7 6.4 1.4 1.8
<표 4> 소득별 주택유형 비율(단위: %)
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출처: 국토교통부
아래의 표는 시기별, 지역별 최저주거기준 미달비율을 나타내는 표이
다. 최저주거기준이란 국민이 쾌적하고 살기 좋은 주거 생활을 위해 필
수적인 주거 조건들을 의미하는데, ① 최소 주거면적 및 ② 필수 주거
설비, ③ 구조강도, 채광 및 난방 설비 구비 등 구조, 성능 및 환경 기준
의 3가지 항목으로 구성된다(하성규 외, 2012). 정부 수립 이후 장기간
주거복지를 위한 각종 정책들을 꾸준히 시행한 결과 다행스럽게도 전국
적으로 세월이 흐를수록 최저주거기준에 미달하는 가구 비율이 줄어들고
있다. 그러나 전 가구의 6%라는 결코 적지 않은 수의 가구가 여전히 최
저주거기준에도 미달하는 주거 환경에 놓여 있다.
출처: 국토교통부
2) 정부지원 주택자금 대출 제도의 현황
우리나라의 서민주거지원을 위한 주택금융기구는 크게 국토교통부의
고소득층 13.9 79.6 0.6 4.1 0.8 0.8
도지역
전체 47.4 42.9 2.2 2.7 1.8 3.1
저소득층 65.7 22.3 2.3 2.6 1.8 5.2
중소득층 32.4 59.3 2.1 3.1 1.6 1.4
고소득층 24.1 70.0 1.7 2.0 1.9 0.3
구분 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2017
전국 16.6 12.7 10.6 7.2 5.4 5.4 5.9
수도권 13.2 9.3 9.3 6.6 4.7 4.7 6.7
광역시 17.4 12.9 10.4 5.2 4.9 4.9 4.5
도지역 21.4 17.7 12.7 9.5 6.7 6.7 5.6
<표 5> 시기별, 지역별 최저주거기준 미달 비율(단위: %)
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관할 하에 있는 기관, 금융위원회의 관할 하에 있는 기관 및 서울시에서
운영하고 있는 기구로 구분할 수 있다. 국토교통부는 주택도시기금과 주
택도시보증공사의 운영에 관여하고 있으며, 금융위원회는 한국주택금융
공사와 공사 내에 설치되어 있는 주택금융신용보증기금 운영에 관여하고
있다.
서민주거지원을 위한 금융 프로그램으로는 대출과 보증이 있으며, 주
택도시기금과 한국주택금융공사를 통해 공급되는 프로그램이 있다. 주택
도시기금은 주택 공급 및 수요 자금을 지원하기 위한 기금인데, 디딤돌
대출, 수익공유형 모기지, 손익공유형모기지, 주거안정주택구입자금, 오피
스텔구입자급 등을 지원하고 있다. 그 외 전세 가구를 위한 버팀목전세
자금이 있으며 월세 지원을 위해서는 주거안정월세대출이 있다. 한편, 한
국주택금융공사는 보금자리론, 적격대출, 안심전환대출 등 주택담보대출
을 제공하고 있다. 일반은행에서도 주택 구입, 전세 보증금 대출 등을 제
공하고 있지만 금리가 상대적으로 높다. 예를 들어 신한은행의 2019년 7
월 기준 주택담보대출인 신한주택대출의 고정금리(분할상환방식)는 최저
2.85%, 최고 3.85%이고 변동금리(분할상환방식)는 최저 3.18%, 최고
4.18%인데, 주택금융공사의 2019년 7월 u-보금자리론 금리는 10년 만기
2.4%이며 금리우대요건에 해당할 경우 최대 0.4%p까지 금리를 우대받을
수도 있다(은행연합회 홈페이지 및 한국주택금융공사 홈페이지 참고).
목적 종류 내용
월세 주거안정 월세대출 부부합산 연소득 5000만 원 미
<표 6> 정부지원 주택자금 대출 프로그램의 현황
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만인 가구를 대상으로 연 1.5%
또는 2.5%의 금리로 월 40만




사회적 취약 계층을 대상으로




보증금 2억 이하, 25평 이하 집









부부합산 연소득 6000만 원 이
하일 때 연 2.25~3.15%의 금리
로 2억 원 이내의 대출을 제공
하는 금융 상품이다.
보금자리론
부부합산 연소득 7000만 원 이
하일 때 연 3.3~3.65%의 금리로
3억 원 이내의 대출을 제공하
는 주택 금융 상품이다.
신혼부부 주택구입
자금 대출
신혼부부를 대상으로 연 1.7%





한 만 19세 이상 무주택 신혼
부부에게 제공하는 신혼희망타
운 전용 주택담보장기대출 상
품이다.
주거전용면적 60㎡ 이하의 신
혼희망타운 주택 입주자만 혜
택을 받을 수 있다.
대출 금리는 연 1.3%(고정금
리)이며, 대출 한도는 4억 원




담보가치 9억 원 이하의 주택
에 한하여, 주택을 담보로 하는
대출 프로그램이다.
금리조정 적격대출, 기본형 적
격대출, 채무조정 적격대출 등
으로 나뉜다.
안심전환대출
대출 실행으로부터 1년 이상
지난 주택담보대출을 대상으로
보다 낮은 금리의 주택금융상
품으로 전환할 수 있게 해주는
프로그램이다.
최근 6개월 간 30일 이상 연속
으로 연체 기록이 있으면, 혜택
을 받을 수 없다.
손익공유형모기지
생애 최초로 주택을 구입하거
나, 5년 이상 무주택이면서 부
부합산 총소득이 6천만 원 이
하인 사람들을 대상으로, 주택
구입 시 수익과 위험을 공유하
는 주택금융상품이다.
대출 금리는 최초 5년 간 연
1%이고, 이후에는 연 2%이며
고정금리이다.
수익공유형모기지
생애 최초로 주택을 구입하거
나, 5년 이상 무주택이면서 부
부합산 총소득이 6천만 원 이
하인 사람들에게 제공하는 주
택 구입 시 수익을
공유하는 상품이다. 대출금리는
연 1.5% 고정금리이며, 대출한
도는 최고 2억 원 이내 또는
주택 가격의 최대 70%이다.
주거안정주택구입자
금
부부합산 총소득이 6천만 원
이하이며 세대주와 세대원 전
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출처: 주택산업연구원(2015), 뱅크샐러드, 마이홈포털 및 주택도시기금 홈페이지
제 3 절 연구목적과 관련된 선행연구 검토
1. 주거 만족도에 대한 선행연구 검토
주거만족도는 주거 욕구의 충족 정도를 주택에 대한 기대감, 열망, 경
험 등에 비추어 비교함으로써 현재의 주거상태에 대하여 내리는 평가로
주거와 관련된 물리적, 공간적, 심리적인 상황에 대한 거주자의 주관적
판단 결과이다(설영훈 외, 2013). 즉, 주거만족도는 주거환경에 대한 기대
는 큰데 충족됨이 작을수록 낮고, 욕구는 작으면서 제공된 주거서비스가
양호할수록 높을 것이다.
주거만족도 개념에 대한 보다 구체적으로 선행연구를 정리하면 다음
과 같다. 주거만족도란 주거욕구가 충족되고 있는지에 대한 주관이다(최
용부, 2004). 주거만족도는 주거조건들에 대한 만족 또는 불만족의 상태
원이 무주택자이고 만 45세 이
하여야 한다.
대출 금리는 연 2.8% 변동금리
이고, 대출한도는 2억 원 이내
이다.
오피스텔구입자금
근로자 및 서민에게 주거용 오
피스텔 구입자금을 대출해준다.
부부합산 총소득이 6천만 원
이하, 세대주와 세대원 모두가
6개월 이상 무주택자인 가구가
대상이다.
대출 금리는 연 2.8% 변동금리
이고, 대출한도는 7천만 원 이
내이다.
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이며 거주자가 생활하고 있는 주택을 얼마나 긍정적으로 받아들이는지를
의미한다(Morris·Winter, 1978; 박성복, 2011에서 재인용). 주거만족도에
는 거주자의 주관이 많이 반영되지만 주거 생활에 대하여 총체적으로 평
가할 수 있는 기준이 될 수 있다는 점에서 의의가 있다(김희봉, 2013).
그리고 주거만족도는 주택이 가지는 고유한 특성으로 인하여 일반적인
상품 및 서비스의 만족도와는 다음과 같은 점에서 다르다. 먼저 주택은
내구재여서 장기간 사용하므로 주거만족에 대한 욕구 및 기대는 현재 상
태뿐만 아니라 미래에 대한 기대도 함께 고려되어야 하기에, 주거만족도
는 거주자가 인지하는 주거 욕구와 현재의 주거상태 사이의 차이이면서
거주자들의 미래에 대한 욕구에 관한 것이기도 하다(Galster, 1987). 두
번째 차이점은 주거만족도는 주택이라는 물리적 상품가치 뿐만 아니라
거주자들이 느끼고 있는 외부 환경 및 사회적 상호작용에 대한 정서적
반응의 표현이므로 다양한 변수와의 연관성을 가지게 된다
(Amerigo·Aragones, 1990). 이를 종합하여 볼 때 주거만족도는 주거환경
의 물리적 측면뿐만 아니라 심리적, 사회적 측면의 성능으로부터도 영향
을 받음을 알 수 있다.
거주자의 주거만족도를 구성하는 변수들을 체계적으로 측정하고 분석
하기 위한 분석틀을 제시하였던 선행 연구도 있는데, 주거만족도가 방의
배치, 침실, 온수, 소음, 주택의 외양 등 28개 변수로 이루어진 주거 특
성, 학교 위치, 생활시설 접근성, 통근 거리, 지역 평판 등 27개 요소로
이루어진 환경 요인, 수리요구에 대한 반응, 임대료, 사생활 보호, 관리
규칙 집행 등으로 구성된 관리 요인으로 이루어진다고 가정하고 주거만
족도의 상대적 크기를 비교할 수 있는 방법론을 제시하였다(Onibokun,
1974; 김희봉, 2013에서 재인용).
Dekker et al(2011)은 2차 대전 이후 유럽 9개국 대규모 아파트 단지
를 대상으로 다층 회귀분석(Multi-level linear regression models)을 실
- 21 -
시하여 거주자 특성에 따른 주거(dwelling and estate)만족도 수준과 주
거만족도의 요인을 연구하였다. 주택을 소유할수록, 거주자의 연령이 높
을수록, 가구 소득이 높을수록, 주거 공간이 재단장되고 주거 면적이 넓
을수록 주거(dwelling)만족도가 높을 것으로 나타났다. 그리고 아이의 존
재와 주거 기간은 주거(dwelling)만족도에 부정적인 영향을 미치는 것으
로 드러났으며 세입자보다 자가 보유자의 주거(dwelling) 만족도가 더
높았다고 하였다. 교육수준이 낮은 가구, 이민자 가구는 더 높은 주거
(estate)만족도를 가진 것으로 나타났는데, 주거(estate)만족도에 있어서
는 주거(estate)의 특성보다는 주거자 개인의 특성 및 주거(estate)에 대
한 평가가 더 높은 설명력을 가진다고 주장하였다.
김승희(2007)는 강원도 내 영구임대 50년 공공임대 국민임대주택 등
장기 공공임대주택 입주민 11,966가구를 대상으로 주거만족도를 분석하
였고, 임대주택 유형별로 주거만족도의 차이가 통계적으로 유의미한 것
으로 나타났다고 분석하였다. 영구임대주택에서는 주민들 간 소통 측면
에서 높은 불만족이 나타났으며, 50년 공공임대주택의 경우, 주거 수준
및 주거비용에서 높은 불만족이 보였다. 반면, 국민임대주택에 대해서는
접근성 부분에서 상대적으로 낮은 만족도를 보였지만, 전반적으로 주거
만족도가 높은 것으로 나타났다.
주택이 갖추어야 하는 요소로서 임차인은 퇴거 위협을 받지 않아야
한다는 점유 안정성, 모든 사람들은 주어진 경제 상황 내에서 적당한 수
준의 주택에 거주할 수 있어야 한다는 주거비 부담 가능성, 사회적 약자
들도 최저 주거 기준에 부합하는 주거 환경 및 서비스를 누릴 수 있어야
한다는 접근 가능성, 주택이 사회기반시설들과 가까운 위치에 있어서 입
지 및 문화 서비스를 향유할 수 있어야 한다는 문화적 적절성을 들고 있
는 선행 연구도 있다(국가인권위원회, 2005; 이인희, 2009에서 재인용).
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이재현·고봉성(2012)는 주거 만족 관련 입지적 요인, 내부적 요인, 외
부적 요인, 관리서비스적 요인, 사회적 요인 등의 측면을 반영한 전반적
인 만족도를 상정하여 전주, 익산, 군산 지역 내 분양주택 거주자와 임대
주택 거주자의 주거 만족도 조사를 통해 주거 만족도에 있어 거주 유형,
지역별 차이가 있는지를 분석하였다. 우선 분양주택에서는 입지적 요인
중 주거만족도에 영향을 주는 변수로 주위의 전망과 경관, 자녀의 교육
환경이 있었으며, 임대주택의 경우는 공공임대시설이 주거만족도에 영향
을 주는 것으로 나타났다. 외부적 요인에서는 분양주택 거주자의 경우
보행의 편리성, 녹지 공간, 복지시설이 유의하게 나타난 반면 임대주택
거주자의 경우는 모든 변수가 통계적으로 유의하지 않았다. 내부적 요인
에서는 분양주택 거주자의 경우 주택의 규모와 실내소음 정도가 중요한
변수였으며, 임대주택 거주자의 경우에는 주택의 규모, 채광 및 통풍이
유의하였다. 그리고 관리서비스적 요인 중에는 분양주택의 경우 시설 하
자 보수가 신속하게 되는 것이, 임대주택의 경우 단지 내 청소 및 쓰레
기 처리가 주거만족도에 영향을 주는 것으로 분석되었다. 마지막으로 사
회적 요인 중 주거만족도에 영향을 주는 변수로서 분양주택과 임대주택
의 경우 모두 방범 및 치안 유지가 주거만족도에 긍정적인 영향을 주는
것으로 분석되었다.
김희봉(2013)은 공공주택의 주거만족도 요인을 연구하면서 공공분양
주택 주거자의 경우, 단지환경만족, 내부품질만족, 경제적 만족이 주거만
족도에 영향을 미쳤으며, 국민임대주택 주거자의 경우, 주택내부품질만
족, 단지환경 만족, 입지 만족, 경제적 만족이 주거만족도에 영향을 준다
고 주장하였다.
박윤태 외(2015)는 경상소득과 생활비는 저소득층의 주거환경에 직접
적인 영향을 미친다고 하였으며, 주거외부 환경에 대한 만족도에는 상업
시설, 이웃과의 관계, 주변 자연환경 등이 영향을 주는 것으로 나타났다
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고 하였다. 그리고 비주거용 건물 내 주택은 다른 유형에 비해 주거만족
도가 전반적으로 낮았다고 주장하였다.
최웅선 이용모(2015)는 한국복지패널의 2011년과 2014년 자료를 활용
하여 이중차이분석법을 통해 공공임대주택의 정책 효과를 탐구하였다.
비교 집단은 2011년 보증부월세 거주자 중 2014년에 국민임대주택으로
이전하지 않고, 단독주택, 일반아파트, 영구임대아파트에서 사는 주민들
이고, 실험집단은 2014년에 국민임대주택으로 이사한 가구들이었다. 분석
결과, 국민임대주택으로 집을 옮기는 것은 입주자의 주거 환경 만족도와
사회적 관계 만족도에 모두 긍정적인 영향을 끼치는 것으로 나타났다.
이옥자(2017)는 한국복지패널자료를 이용하여 수도권과 비수도권 지
역의 거주에 따른 주거만족도에 영향을 미치는 결정요인을 알아보고자
하였다. 이옥자(2017)에 따르면 비수도권이 수도권에 비하여 주거환경만
족도가 유의미하게 높았다고 하였다. 수도권의 경우는 주택점유형태가
자가 주택일수록, 주거위치가 지상에 위치할수록, 경제활동참여 상태가
상용직일수록, 주거 면적이 넓을수록, 집의 가격이 높을수록, 주택구조·
성능 및 환경이 좋을수록, 가처분소득이 많을수록, 주택유형이 주택보다
아파트일수록, 가구원수가 적을수록 주거환경만족도가 높았다. 그리고 비
수도권의 경우는 주택점유유형 형태가 자가 주택일수록, 주거 위치가 지
상일수록, 경제활동에 상용직으로서 참여할수록 주거환경만족도가 높았
고, 주거 면적, 집의 가격, 주택구조·성능 및 환경, 가처분 소득이 주거환
경만족도에 통계적으로 유의미한 정의 영향을 미치는 반면 연령, 주택유
형의 주택 여부, 가구원수, 교육 수준은 주거환경만족도에 부정적인 영향
을 미치는 것으로 나타났다.
고정희·서용석(2018)은 일반적으로 공공임대주택 거주 시 임차보증금
이나 임대료, 관리비의 감소와 같은 경제적인 요인은 이들의 주거만족에
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크게 영향을 주지 못했다고 하였다. 주거비와 관련된 경제적 요인이 불
만족스럽더라도 민간주택시장에서는 같은 조건의 주택을 구할 수 없기
때문에 주거비 부담을 감수하고서라도 지속적인 거주를 원하고 있는 것
으로 보여 진다.
2. 정부지원 주택자금의 효과성에 대한 선행연구 검토
주택산업연구원(2015)은 공공주택금융은 시중은행보다 낮은 금리로
주택 자금이 공급될 수 있도록 함으로써 보조금효과가 발생되도록 함으
로써 소비자 측면에서 이용자편익효과, 주거상향효과가 있다고 하며, 한
국주택금융공사가 관리하는 주택금융신용보증기금에서도 신용보증기능으
로 인해 신용대출을 보증대출로 전환할 수 있도록 지원함으로써 금리를
1.98%p 낮추는 효과가 있었고, 전세가구가 자가 가구로 상향 이동할 수
있도록 지원하는 효과가 있었다고 하였다.
공급자 보조 정책 중의 하나인 매입임대주택과 수요자 보조 정책인
전세자금 지원간의 비용효과성을 분석한 김주영(2015)의 연구에 따르면,
사례 대상지 4곳 중 1곳을 제외하고 전세자금대출 프로그램이 매입임대
주택에 비해 비용적인 측면에서 효과적인 것으로 나타났다. 그리고 상대
적으로 해당 지역의 전세 시세에 비해 매입임대주택 매입 시세가 높은
지역일수록 전세자금 대출이 매임임대주택 공급보다 비용효과적이었다고
주장하였다.
김민정·조민효(2018)는 한국복지패널 1차~11차 자료에서 주거복지정
책 수혜 가구를 포함하여 주거복지정책의 수혜를 받을 가능성이 있다고
볼 수 있는 연 가구 소득 8000만 원 이하 무주택가구를 대상으로 공급자
보조 및 수요자보조 주거복지 정책과 주거만족도의 관계를 분석하였다.
연구 결과, 공급자보조 주거복지 정책은 빈곤 가구의 주거비 부담 완화
에 긍정적인 영향이 유의미하게 있는 것으로 나타났지만 수요자보조 주
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거복지 정책은 그렇지 않은 것으로 나타났다. 주거만족도의 측면에서는,
공급 측면의 주거 지원 정책과 수요 측면의 주거 지원정책 모두 바람직
한 정책효과가 있는 것으로 나타났다고 한다.
3. 바람직한 주택 정책 방향에 대한 선행연구 검토
손경환(2013)은 바람직한 주택 정책 방향을 다음과 같이 제시하였다.
첫 번째로 전반적인 주거복지의 향상뿐 아니라 소득이나 연령계층에 따
른 주거 격차를 줄이는 것이 해소가 중요하다. 이를 실현하기 위해서는
평균과 같은 단편적인 지표를 기준으로 목표를 세우고 성과를 판단하기
보다는 주택정책의 목표 설정이나 평가에 있어서 격차, 분포 등을 함께
고려하여야 하는 것이다. 두 번째로 생애주기에 걸친 안정된 주거 복지
가 실현될 수 있도록 하여야 한다. 스스로 주거안정을 실현하기 어려운
청년층 및 노인 가구의 주거복지를 강화하여야 하는 것이다. 다행히 최
근에는 이러한 점을 감안하여 생애주기를 감안하는 몇 가지 주택 정책들
이 시행되었다. 생애최초 주택구입가구 지원, 신혼부부 주거 안정대책,
주택연금 같은 노인 가구의 소득 지원책 등이 그 예이다. 세 번째로 보
편적 주거복지을 위하여 주택정책의 기조를 연속형, 확산형으로 전환하
는 전략이 필요하다. 단절형이란 주로 저소득가구의 주거복지가 가구형
성 초반의 수준에서 변화되지 않아서 주거 향상이 없는 것을 의미하며,
편중형은 공공주택정책의 혜택을 직접적인 대상가구만 누리면서 정책 혜
택이 주변으로 확산되기 않는 것이다. 반면에 연속형 주택정책은 생애
주기에 따라 지속적인 주거수준의 향상이 가능하도록 하는 정책이며, 확
산형은 정책의 혜택이 직접적인 수혜자뿐 아니라 주변 집단으로 파급되
는 정책을 말한다. 이러한 정책의 예로서는 가구 상황에 맞춘 탄력적인
주택대출제도, 공공주택의 적재적소 공급 등이 있을 수 있다고 하였다.
주택산업연구원(2015)은 서민 주택금융제도의 한계점과 개선방향을
제시하고자 하였다. 서민에 대해 사회적으로 합의된 개념 없이 때로는
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중산층과 비슷한 의미로 사용되면서 서민주거 지원을 위해 운용 중인 금
융상품의 대상이 포괄적으로 되어버렸다. 게다가 유사한 공공주택금융
상품이 다른 조건으로 운용되면서 기관 간 과다한 경쟁이 일어날 우려가
있다. 이러한 한계를 보완하기 위해 유사한 상품을 통합하여 수요 계층
에 맞게 재설계하여야 한다. 둘째, 서민가구 특성을 반영하는 방향으로
금융상품이 개선되는 작업이 미흡하다고 하였다. 서민은 주거와 생활의
문제가 공존하는 특징이 있는데, 현재의 공공주택금융은 서민가구에 대
한 거주, 경제, 금융이용 상황 등에 대한 고려 없이 금리 인하, 지원대상
확대 등에만 머물고 있어서 서민 가구가 가지고 있는 근본적인 위험의
해결책이 되지 못한다고 하였던 것이다. 셋째, 자가 보유 서민가구의 지
속적인 주거안정을 위한 지원책이 부족하다고 주장하였다. 보유한 주택
을 처분할 의사가 없는 서민 가구가 부채부담 때문에 집을 매각하고 취
약계층으로 내몰리지 않도록 자가 유지를 지원하고, 노후의 주거 안정을
위해 주택연금과 연계시킬 수 있는 생애주기형 정책이 부족하다는 것이
다. 또한 채무 연체에 대한 추심 등으로부터 서민 가구의 생활을 보장할
수 있는 제도적 장치가 필요하다고 하였으며 부채 관리와 주거지원이 결
합된 자산 기반형 주거지원 프로그램을 마련하고 비소구 제도를 통해 최
소한의 주거 생활이 유지될 수 있도록 하여야 한다고 하였다. 넷째, 서민
의 공공주택금융 접근성, 소비자를 위한 금융 상담 및 교육 기능이 부족
하다고 지적하였다. 주택금융상품마다 다른 대출절차와 요건 및 어려운
금융 용어 때문에 소비자들이 주택금융상품을 이용하기가 쉽지 않다. 주
택정보 및 주택금융정보에 관한 종합서비스, 서민의 재무상황에 대한 상
담 및 및 생애주기를 고려한 금융정보를 제공해줄 수 있는 조직이 필요
하다.
박윤태 외(2015)는 주거만족도를 높이기 위하여 경제적 측면에서 주
택개보수 비용으로 낮은 이자율로 대출하도록 하고 급여를 확대함으로써
개조 비용이 줄어들 수 있도록 하여야 한다고 주장하였다. 또한 주거비
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보조제도는 저소득층의 주거비 부담을 낮추는 방안이 될 것이지만 실제
로 그들에게 도움이 되기 위해서는 저소득층의 주거 특성을 반영하여 다
른 정책들과 병행되어야 한다. 예를 들어 저소득층 주거지 근처에 대중
교통을 확충하고 병원 등이 있도록 하여야 하고, 주민 간 사회적 유대감
을 형성할 수 있도록 지역 돌봄 정책도 실시되어야 하며, 주변 자연 환
경을 한 눈에 조망할 수 있도록 주거환경도 개선되어야 한다는 것이다.
제 3 장 연구설계 및 분석방법
제 1 절 연구문제, 연구가설 및 연구방법론
1. 연구문제 및 연구가설
본 연구에서는 정부지원 주택자금 대출 정책의 효과성에 대해서 살펴
보고자 한다. 본 연구에서는 정부지원 주택자금 대출 정책의 최종 목표
라고 할 수 있는 주거만족도만 정책 효과성을 나타낼 수 있는 변수로서
고려하였다. 또한 김민정·조민효(2018)의 연구, 소득분위 6분위 이하의
가구들이 통상적으로 서민으로 간주된다는 선행연구의 의견(주택산업연
구원, 2015) 및 대개의 공공 주택금융제도들이 가구 연소득 7000만 원
이하인 가구를 대상으로 하는 것을 고려하여 소득분위 8분위 이상의 가
구인 월평균 소득이 633만 원보다 큰 가구 또는 연 가구소득이 8000만
원보다 큰 가구는 연구 대상에서 제외하였다.
정부지원 주택자금 대출을 통해 정책 대상자들이 궁극적으로 주거만
족도를 높일 수 있었다고 하면 정부지원 주택자금 대출 정책은 정책 시
행의 의의를 가진다고 볼 수 있는 바, 2017 주거실태조사 데이터 및
2008년~2017년의 재정패널조사 데이터를 대상으로 정부지원 주택자금
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대출이 주거만족도에 긍정적인 영향을 미치는지 검증하고자 한다. 그리
고 자가 보유에 대한 사람들이 열망이 높고 점유 형태가 주거만족도에
영향을 미친다고 하는 선행 연구들의 결과를 고려하면 정부지원 주택자
금 대출의 효과를 분석하기 위해서는 분석 대상 가구를 점유 형태별로
나누어서 분석하는 것이 의미가 있을 것이라고 판단하였다.
한편 정부지원 주택자금 대출이 점유형태, 주거면적, 주택형태 등에
영향을 주고 이들 변수들이 다시 주거만족도에 영향을 미칠 수 있다. 정
부지원 주택자금 대출을 받아 전세 또는 자기 보유의 더 넓은 아파트로
이사할 때 이전의 상황에 비하여 주거만족도가 높아질 것이라고 기대할
수 있는 것이다. 따라서 정부지원 주택자금 대출이 주거만족도에 미치는
직접적인 영향과 점유형태, 주거면적, 주택형태 등을 매개로 하여 주거만
족도에 미치는 영향을 모두 검토하고자 한다.
연구가설 1: 정부지원 주택자금 대출을 받은 가구는 지원받지 않은 가구
에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.
연구가설 1-1: 월세 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받은 가
구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.
연구가설 1-2: 전세 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받은 가
구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.
연구가설 1-3: 자가보유 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받
은 가구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.
연구가설 2: 주거 면적은 일부 변수는 정부지원 주택자금 대출과 주거만
족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
연구가설 2-1: 월세 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.
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연구가설 2-2: 전세 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.
연구가설 2-3: 자가 보유 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정
부지원 주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기
능할 것이다.
연구가설 3: 아파트 거주 여부는 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도
와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
연구가설 3-1: 월세 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원 주택
자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
연구가설 3-2: 전세 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원 주택
자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
연구가설 3-3: 자가 보유 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.
연구가설 4: 자가 보유 여부는 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도와
의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
2. 연구 모형 및 연구 방법론
분석 단위는 가구로 하고, SAS 9.4 소프트웨어를 사용하였다. 연구가
설을 단년도적으로 검증하기 위하여 2017년 주거실태조사 데이터를 바탕
으로 다중회귀분석을 실시하였고, 연구가설을 다년도적으로 검증하기 위
하여 재정패널조사 데이터를 바탕으로 고정효과 패널회귀분석을 실시하
였다. 김민정·조민효(2018)에 따르면 주거 지원 정책은 정책 대상자의 소
득을 고려하여 시행되는 경우가 많기 때문에 정책 대상 집단과 정책 비
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대상 집단의 가구 간 특성 차이가 클 가능성이 높기에, 랜덤효과 패널회
귀분석보다는 고정효과 패널회귀분석이 더 적합하다고 한다. 고정효과
패널회귀분석을 적용하면 가구 고유의 특성을 담은 오차항 가 모수로
간주되어서 가구 특성이 주거만족도에 미칠 수 있는 영향을 통제할 수
있게 되는 것이다.
한편 정부지원 주택자금 대출 정책과 주거만족도 사이에서 매개변수
로서 작용할 변수들의 효과를 검증하기 위해서 2017 주거실태조사를 바
탕으로 한 분석에서는 다중회귀분석 및 로지스틱 회귀분석을 사용할 것
이며, 재정패널조사를 바탕으로 한 분석에서는 고정효과 패널회귀분석
및 패널 로지스틱 회귀분석을 사용할 것이다. 아파트 거주 여부, 자가 보
유 여부 등은 범주형 변수가 되기 때문에 매개변수 효과를 검증하기 위
하여 로지스틱 회귀분석 및 패널 로지스틱 회귀분석이 필요하기 때문이
다.
연구가설 1을 2017 주거실태조사를 바탕으로 단년도적으로 분석하기
위한 회귀식은 다음과 같다.
  
(는 주거만족도, 는 정부지원 주택자금 대출 보유 유무, 는 통제변
수, 는 오차)
연구가설 1을 재정패널조사를 바탕으로 다년도적으로 검증하기 위한






(는 주거만족도, 는 가구 특성을 반영한 오차항, 는 정부지원 주
택자금 대출 보유 유무, 는 통제변수, 는 오차)
연구가설 2, 3, 4를 분석하기 위한 정부 지원 주택 자금 대출 정책과
매개변수 사이의 회귀식은 다음과 같다. 우선 주거실태조사 데이터를 바
탕으로 할 때, 정부지원 주택자금 대출 사용 유무가 매개변수에 미치는
영향은 다음과 같은 회귀식으로 나타낼 수 있다.
주거실태조사 데이터를 바탕으로 한 분석 시행 시:
   (는 연속형 매개변수, 는 정부지원 주택자
금 대출 보유 유무, 는 통제변수, 는 오차)
주거실태조사 데이터를 바탕으로 한 분석 시행 시:
ln

  (  Pr   , 는 범주형 매개변수,
는 정부지원 주택자금 대출 보유 유무, 는 통제변수, 는 오차)




 (는 연속형 매개변수, 는 가구 특성을 반
영한 오차항, 는 정부지원 주택자금 대출 보유 유무, 는 통제변수,
는 오차)






Pr  , 는 범주형
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매개변수, 는 정부지원 주택자금 대출 보유 유무, 는 통제변수, 
는 오차)
그리고 매개변수가 종속변수에 미치는 영향은 다음과 같은 회귀식으
로 나타난다.
주거실태조사 데이터를 바탕으로 한 분석 시행 시:
   (는 주거만족도, 는 연속형 매개변수, 는
통제변수, 는 오차)




 (는 주거만족도, 는 연속형 매개변수, 
는 가구 특성을 반영한 오차항, 는 통제변수, 는 오차)
제 2 절 변수의 정의 및 측정
1. 종속변수
본 연구는 정부지원 주택자금이 과연 주거복지에 얼마나 기여하는지
살펴보고자 한다. 따라서 종속변수는 정책의 궁극적인 목적인 주거만족
도가 된다. 2017 주거실태조사를 바탕으로 한 분석에서는 주택만족도와
주거환경만족도의 단순 평균을 주거만족도로 설정한다. 2017 주거실태조
사에서는 주택만족도와 주거환경만족도 모두 1~4의 숫자를 설정하여서 1
을 매우 불만족, 4를 매우 만족으로 하고 있다. 선행연구들에 따르면 주
택만족도와 주거환경만족도 모두 주거만족도를 결정하는 요인이 되는데,
선행연구들도 주택만족도와 주거환경만족도 중 어느 것도 더 중요한지,
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어떻게 가중치를 두어서 주거만족도를 측정하기 위한 가중평균을 만들어
야 하는지에 대해서 구체적이고 명확하며 일치되는 정답을 제시하지는
않았다.
재정패널조사 데이터를 대상으로 한 다년도적인 분석에서는 재정패널
조사 데이터에 나오는 주거환경만족도를 주거만족도로 설정할 것이다.
한편 재정패널조사에서는 주거만족과 관련된 다른 항목이 없고 오직 주
거환경만족도 항목만 있다. 데이터의 설문 응답자들인 일반인들은 연구
자들과는 달리 주거만족에 대해서 심층적으로 고려하지 않고, 주거환경
만족도 항목에 자신이 평소에 주거에 대하여 총체적으로 느끼고 있는 바
에 대하여 응답하였을 것이기 때문에 본 연구에서는 재정패널데이터의
주거환경만족도를 주거만족도로 간주하였다. 재정패널데이터에서는 1~5
의 숫자를 설정하여서 1을 매우 만족, 5을 매우 불만족으로 하여 조사
대상자들에게 주거환경만족도를 응답하도록 하고 있다.
2. 독립변수
본 연구에서는 정부지원 주택자금의 정책 효과성을 검증하고자 하기
때문에 독립변수는 2017 주거실태조사와 재정패널조사에서 나타난 각 가
구의 정부지원 주택자금의 대출 유무가 된다. 2017 주거실태조사를 대상
으로 하는 단년도적인 분석에서는 정부지원 주택구입 자금 대출, 전세
대출, 월세 대출이 각각 독립변수가 되었다. 2017 주거실태조사의 정부
지원 월세 대출은 주거급여대상이 아닌 무주택자로서 취업준비생, 희망
키움통장 가입자, 근로장려금 수급자 중 세대주, 사회초년생을 위한 월세
대출을, 정부 지원 전세 대출은 버팀목대출, 근로자ㆍ서민전세자금대출,
저소득가구전세자금대출을, 정부 지원 주택 구입 자금 대출은 디딤돌대
출, 근로자ㆍ서민구입자금대출, 생애최초구입자금대출을 의미한다. 재정
패널조사를 대상으로 하는 다년도적인 분석에서는 정부지원 주택자금 대
- 34 -
출 보유 여부가 독립변수로 설정되었다.
3. 통제변수
정부지원 주택자금 대출 외에 주거 만족도에 영향을 미칠 수 있는 여
러 변수들을 통제변수로 설정한다. 선행연구들은 주거만족도에 영향을
미치는 변수로서 인간관계 등 심리적 요인에 영향을 미칠 수 있는 변수,
물리적인 거주 환경, 가구의 경제적인 상태 등이 있다고 서술하였다. 따
라서 본 연구에서는 선행연구들을 바탕으로 정부지원 주택자금 대출 외
에 주거만족도에 영향을 미칠 수 있는 변수들 중 2017 주거실태조사와
재정패널조사에서 추출하면서 표본 수의 문제, 결측치 문제 등으로 인하
여 연구 모형에 오류를 발생시키지 않는 통제변수들로 설정하였다.
2017 주거실태조사를 대상으로 하는 분석에서는 가구의 주거면적, 주
택 형태, 점유 형태, 수도권 거주 여부, 가구 소득, 가구 지출, 가구원의
수, 가구주의 교육 수준, 공공임대주택, 임차급여 등 다른 정부지원 주택
정책 수혜 여부를 통제변수로 설정하였고, 재정패널조사를 대상으로 하
는 분석에서는 가구의 주거면적, 주택 형태, 점유 형태, 가구 소득을 통
제변수로 설정하였다.
4. 매개변수
정부지원 주택자금 대출에 의하여 영향을 받으면서 주거만족도에 영
햐을 미칠 수 있는 변수가 매개변수가 된다. 따라서 통제변수 중 정부지
원 주택자금 대출과 관련이 있는 변수가 매개변수가 될 것이다. 정부지
원 주택자금 대출이 주거비 부담을 줄인다는 선행연구들이 있는 바, 정
부지원 주택자금 대출이 주거비를 줄임으로써 가구 소득이 일정할 때 가
구의 유동성 제약을 완화하여 가구 지출이 늘어날 수 있도록 함으로써
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주거만족도가 증가하는 경로를 고려해볼 수 있다. 또한 정부지원 주택자
금 대출로 인하여 더 넓은 주거지로 또는 선행연구에 의하여 주거만족도
를 더 높이는 주택 형태로 검증된 아파트로 이사할 수 있는 자금 조달력
이 높아진다고도 볼 수 있다. 따라서 정부지원 주택자금 대출 정책이 주
거면적 및 아파트 거주 여부를 통하여 주거만족도를 높이는 간접적인 효
과를 가질 수 있는 것이다. 매개변수의 효과를 측정할 때도 매개변수에



























<표 7> 주거실태조사 분석 시 변수 정의
구분 변수
독립변수 정부지원 주택 자금 대출
종속변수 주거만족도: 재정패널조사
<표 8> 재정패널조사 분석 시, 변수 정의
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4. 연구의 분석틀
이상의 연구 가설들과 변수에 대한 논의를 종합하여 연구의 분석틀을
하나의 그림으로 나타내면 아래와 같다.












<그림 2> 연구가설 2의 분석틀
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제 4 장 실증분석 결과
제 1 절 기술통계분석
1. 2017년 주거실태조사
1) 종속변수
주택만족도 및 주거환경만족도는 만족도 3에 압도적으로 몰려 있는데
이는 심리학적으로 집중화 경향이 작용된 결과인 것으로 보인다. 주택만
족도와 주거환경만족도 모두에 있어, 만족도 2와 4가 비슷한 빈도를 보







1 486 0.93 486 0.93
2 6480 12.37 6966 13.3
3 39097 74.65 46063 87.95
4 6312 12.05 52375 100
<표 9> 주택 만족도에 대한 기술 통계
주거환경만족도 빈도 백분율 누적빈도 누적백분율
1 374 0.71 374 0.71
2 6714 12.82 7088 13.53
3 39760 75.91 46848 89.45
4 5527 10.55 52375 100.00
<표 10> 주거환경만족도에 대한 기술 통계
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2) 독립변수
월세, 전세, 주택 구입으로 갈수록 정부지원 주택자금 대출을 이용하
는 빈도가 늘어나고 있다. 이는 전세 또는 주택 구입의 경우 매달 주거
비가 조금씩 들어가는 월세와는 달리 한 번에 많은 돈이 필요하기 때문
인 것으로 보인다. 정부지원 주택자금 대출 가구가 전체 가구에서 차지
하는 비중은 월세, 전세, 주택 구입의 경우 각각 0.2%, 1.52%, 3.7%로 상
당히 작은 편이다. 그러나 전체 표본이 약 60,000 가구이므로 정부지원







<표 11> 정부지원 월세 대출 이용 여부
정부지원 전세
대출 이용 여부 빈도 백분율
유 850 1.62
무 51525 98.38







<표 13> 정부지원 주택 구입 대출 이용 여부
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3) 통제변수
주거실태조사에서 수도권 가구는 약 28%, 비수도권 가구는 약 72%
를 차지한다. 현재 대한민국 인구의 약 절반이 수도권에 거주하는 현실
을 고려할 때, 비수도권에서 과다하게 표본이 추출되었음을 알 수 있다.
지역 빈도 백분율 누적빈도 누적백분율
서울 6794 12.97 6794 12.97
부산 3668 7 10462 19.98
대구 3064 5.85 13526 25.83
인천 3226 6.16 16752 31.98
광주 2355 4.5 19107 36.48
대전 2343 4.47 21450 40.95
울산 1994 3.81 23444 44.76
세종 825 1.58 24269 46.34
경기 8069 15.41 32338 61.74
강원 2244 4.28 34582 66.03
충북 2263 4.32 36845 70.35
충남 2667 5.09 39512 75.44
전북 2601 4.97 42113 80.41
전남 2509 4.79 44622 85.2
경북 3133 5.98 47755 91.18
경남 3415 6.52 51170 97.7
제주 1205 2.3 52375 100
<표 14> 각 가구의 거주 지역
주택형태 빈도 백분율 누적빈도
누적
백분율
일반단독주택 11218 21.42 11218 21.42
다가구단독주택 7276 13.89 18494 35.31
<표 15> 각 가구의 주택유형
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가구의 약 절반 가량은 아파트에 거주하는 것으로 나타났으며 그 다
음으로 일반단독주택, 다가구 단독주택, 다세대주택, 연립주택, 오피스텔,
비거주용건물 내 주택, 고시원 순으로 많이 거주하는 것으로 드러났다.
전체 가구의 67%는 자기 소유의 집에서 거주하며, 약 19%는 보증부
월세, 약 14%는 전세의 형태로 거주하는 것으로 나타났다.
가구주의 교육 수준은 대학원 졸업 이상 가구주를 제외하면 비교적
분포가 균등한 편이다. 가구주의 교육 수준은 고등학교 졸업, 대학교 졸
아파트 26478 50.55 44972 85.87
연립주택 2130 4.07 47102 89.93
다세대주택 4160 7.94 51262 97.87
비거주용건물 내
주택
435 0.83 51697 98.71
오피스텔 643 1.23 52340 99.93
고시원 35 0.07 52375 100.00





자가 35227 67.26 35227 67.26
전세 7216 13.78 42443 81.04
보증부월세 9932 18.96 52375 100.00







초졸 11433 21.83 11433 21.83
중졸 6844 13.07 18277 34.90
고졸 17676 33.75 35953 68.65
대졸 15280 29.17 51233 97.82
대학원졸
이상
1142 2.18 52375 100.00
<표 17> 가구주 교육 수준
- 41 -
업, 초등학교 졸업 및 중학교 졸업, 대학원 졸업 순으로 빈도가 높다.
2인 가구가 가장 큰 빈도수를 가지고 있고, 그 다음으로 1인 가구, 3
인 가구, 4인 가구가 엇비슷한 빈도수를 보이고 있다. 5인 가구가 2297가
구로 전체 약 4%를 차지하며, 6인 이상 가구는 전체 가구의 약 1%에
해당한다.
월평균 가구 소득은 약 월 250만원이다. 주거 면적은 평균적으로
68.43㎡이고, 최소 면적과 최대 면적의 차이가 396㎡인데, 이는 가구 소
득이 월 633만원 초과인 가구는 제외한 표본을 대상으로 한 수치라는 것
을 감안하였을 때, 전체 가구에 있어 주거 면적 최소, 최대 차이는 더 극
변수 평균 표준편차 최소 최대
주거 면적(전용면적
기준, 단위: ㎡)
68.4329㎡ 26.1258 5㎡ 396㎡
월평균 총 가구 경상
소득(단위: 만 원)
249.414 만 154.959 0 632 만
월평균 총
생활비(단위: 만 원)
181.2894 만 181.2894 0 700 만
<표 19> 주거 면적 및 월평균 가구 소득에 대한 기술 통계





1 11524 22.00 11524 22.00
2 17590 33.58 29114 55.59
3 10229 19.53 39343 75.12
4 10200 19.47 49543 94.59
5 2297 4.39 51840 98.98
6 445 0.85 52285 99.83
7 74 0.14 52359 99.97
8 10 0.02 52369 99.99
9 2 0.00 52371 99.99
10 4 0.01 52375 100.00
<표 18> 각 가구의 가구원 수 분포
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심해질 것으로 보인다.
정부 차원에서 정책 대상자들에게 제공하는 다른 주요 주거 지원 정
책인 공공임대주택 및 임차급여 이용자에 대한 기술통계분석도 실시하였
다. 공공임대주택 수혜 가구는 전체 가구의 약 6%이고, 임차급여 수혜
가구는 전체 가구의 약 3%인 것으로 드러났다.








1 3 3.00 3 2.70
2 12 12.00 15 15.00
3 48 48.00 63 63.00
4 37 37.00 100 100.00
<표 22> 정부지원 월세 대출에 대한 만족도
공공임대주택





네 3494 6.67 3494 6.67
아니오 48881 93.33 52375 100.00







1 1554 2.97 1554 2.97
2 50821 97.30 52375 100.00
<표 21> 임차급여 이용 여부
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정부지원 주택자금 대출을 받고 있는 가구들을 대상으로 한 설문 조
사이다. 만족도 점수 3점에 대부분의 응답이 몰려 있는데 이 역시 심리
학적으로 집중화 경향이 작용된 결과로 보인다. 만족도 점수가 1인 가구
의 빈도가 세 가지 경우 모두에 있어 가장 작다. 정부지원 월세 대출의
경우 만족의 비율이 85%, 정부지원 전세 대출의 경우 만족의 비율이
88.12%, 정부지원 주택구입 자금 대출의 경우 만족의 비율이 84.51%로
서 정부지원 주택자금 대출의 수혜를 받는 가구들은 대체로 정부지원 주
택자금 대출의 정책을 긍정적으로 평가하고 있음을 알 수 있다. 또한 정
부지원 월세 대출의 경우 정부지원 전세 또는 자가 대출의 경우보다 점
수 4점 비율이 상대적으로 높고 정부지원 자가 대출의 경우 만족도 점수
의 분포가 다른 대출 형태에 비하여 3점에 쏠려 있고 4점의 백분율이 상
대적으로 작다. 이는 정부지원 주택자금 대출이 전, 월세 대출일 때 효용







1 12 1.41 12 1.41
2 89 10.47 101 11.88
3 575 67.65 676 79.53
4 174 20.47 850 100.00







1 28 1.32 28 1.32
2 300 14.17 328 15.49
3 1587 74.96 1915 90.46
4 202 9.54 2117 100.00




2017 주거실태조사에서 드러난 것과 마찬가지로 보통과 만족처럼 중
간 항목에 해당하는 범주의 빈도가 다른 범주의 빈도에 비하여 압도적으
로 높은데, 이 역시 심리학적으로 집중화 경향이 반영된 결과로 보인다.
다만 불만족 항목의 빈도보다 만족 항목의 빈도가 약 6배 더 높은데 이
는 조사 대상 가구들이 대체로 주거 환경 만족도에 만족하면서 살고 있
다는 것을 의미한다.
2) 독립변수
정부지원 자금 대출을 받은 가구는 전체 가구의 약 2%로서 전체 가
구 중에서는 미미한 비중이다. 하지만 전체 표본이 약 18000 가구이고,
18000 가구의 약 2%는 380가구이기 때문에 절대적으로 정부지원 자금
대출을 받은 가구의 수가 적다고 할 수 없다.
주거 환경 만족도 빈도 백분율 누적 빈도 누적 백분율
1 150 0.84 150 0.84
2 1403 7.83 1553 8.67
3 7011 39.12 8564 47.79
4 8376 46.74 16940 94.53
5 980 5.47 17920 100
<표 25> 주거 환경 만족도
정부지원 주택자금 대출 빈도 백분율 누적빈도
누적
백분율
유 380 2.12 380 2.12
무 17540 97.88 17920 100.00
<표 26> 정부지원 주택자금 대출 이용 여부
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3) 통제변수
아파트가 주택 형태 중 가장 큰 비중을 차지하며 절반에 육박하며,
그 다음으로 가장 많은 비중을 차지하는 주택 형태가 단독 주택이라는
점에서는 주거실태조사와 비슷하다. 그러나 구체적인 수치는 차이를 보
이고 있다. 점유 형태로는 자가가 약 70%로 가장 큰 비중을 차지하고
있으며, 그 다음으로 전세가 전체 가구 중 16%, 그 다음으로는 보증부
월세가 전체 가구 중 약 13%를 차지하고 있다. 이 역시 주거실태조사와
유사한 결과이다.
자가 가구가 전체 가구의 약 71%로서 주거실태조사의 경우보다 자가
가구가 전체 가구에서 차지하는 비중이 확연히 더 높은 모습을 보이고
있다. 전세 가구는 전체 가구의 약 16%, 보증부 월세 가구는 전체 가구
의 약 13%를 차지하고 있다.
주택 형태 빈도 백분율 누적 빈도
누적
백분율
단독 주택 7042 39.3 7042 39.3
아파트 7967 44.46 15009 83.76
연립주택 2208 12.32 17217 96.08
오피스텔 222 1.24 17439 97.32
복합용도 주택 481 2.68 17920 100
<표 27> 주택 형태
점유 형태 빈도 백분율 누적빈도
누적
백분율
자가 12774 71.28 12774 71.28
전세 2873 16.03 15647 87.32
보증부 월세 2273 12.68 17920 100
<표 28> 점유 형태
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연도 기준 가구 소득의 경우 평균 2590만이었고, 주거 면적의 경우
74㎡이 평균 면적인 것으로 나타났다. 2017 주거실태조사 때와 마찬가지
로 최소 주거면적과 최대 주거면적의 차이가 수백㎡에 달한다.
제 2 절 2017 주거실태조사 통계분석
1. 전체 가구를 대상으로 한 다중회귀분석
변수 평균 표준편차 최소 최대
가구 연 소득(단위: 만 원) 2678.93 만 1779.02 0 8000 만
주거 면적(단위: ㎡) 75.3319㎡ 33.8602 6㎡ 990㎡














































































주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
전체 가구를 대상으로 정부지원 주택자금 대출 여부 및 통제변수들과
주거만족도 사이의 관계를 살펴본 결과, 정부지원 주택자금 대출 여부는
주거만족도에 통계적으로 유의미한 영향을 미치지 않는 것으로 나타났
다. 한편 수도권에 거주할수록, 주택 형태 중 고급이라 여겨지는 아파트
에 거주할수록, 가구주의 교육 수준이 대학교 졸업 또는 대학원 졸업일
수록, 가구 소득 및 지출 수준이 높을수록 주거만족도가 높아지는 것으
로 드러났다. 또 다른 주거복지 정책 수단인 공공임대주택은 주거만족도
에 긍정적인 영향을 미치지만 임차급여는 주거만족도에 부정적인 영향을
미치는 것으로 나타났다. 임차급여가 주거만족도에 부정적인 영향을 미
치는 것처럼 보이는 것은 임차급여를 받는 가구가 그렇지 않은 가구에
비하여 열악한 환경에 거주하기 때문에 발생하는 역의 인과관계 문제일
수 있기 때문에 임차급여의 정책 효과성에 대해서 부정적인 평가를 내릴
수는 없을 것이다. 그러나 이는 공공임대주택 등 다른 주택 정책의 수혜
를 받는 경우에도 해당하는 것이기에 임차급여의 효과성에 대한 추가적































































주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
위의 표는 정부지원 주택자금 대출 정책 수혜 여부를 제외하고 통제
변수들과 주거만족도 사이의 관계에 대하여 다중회귀분석을 실시한 결과
표이다. 결과는 앞의 표와 거의 다르지 않다. 주거 점유 형태, 주택 형태
, 기타 주거 복지 정책 수혜 여부, 가구원의 수, 가구주의 교육 수준 등
이 주거만족도에 통계적으로 유의미한 영향을 미치는 것으로 나타났다.
특히 주택 형태 중 아파트 거주 여부, 자가 가구 여부, 주거면적, 가구
지출은 정부지원 주택자금 대출과 관계가 있으면서 주거만족도에 긍정적
인 영향을 미치는 변수들로서 정부지원 주택자금 대출 정책과 주거만족
도 사이에 매개변수로 작용할 가능성이 높으므로 정부지원 주택자금 대
출 정책과 위 세 변수들 사이의 관계에 대하여 추가적으로 다중회귀분석




















<표 32> 정부 지원 주택자금 대출과 주거 면적
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
주거면적과 정부지원 주택자금 대출 사이의 관계에 대하여 다중회귀
분석을 실시한 결과이다. 정부지원 월세 및 전세 대출의 경우 주거면적
과 부정적인 관계에 있는 것이 통계적으로 유의미한 것으로 나타났다.
이는 정부지원 월세 및 전세 대출이 주거면적에 부정적인 영향을 미친다
라기보다는 월세 및 전세 가구가 자가 보유 가구에 비하여 주거면적이





























<표 33> 정부지원 주택자금 대출과 가구 지출
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
정부지원 주택자금 대출 정책과 가구 지출 사이의 관계에 대하여 다
중회귀분석을 실시한 결과이다. 정부지원 주택구입 자금 대출은 가구 지
출과 정의 관계에 있는 것으로 나타났지만 정부지원 전세 대출 및 월세
대출은 그렇지 않은 것으로 드러났다. 이는 정부지원 전세 대출 및 월세
대출이 가구 지출에 부정적인 영향을 미친다기보다는 전, 월세 가구의
특징 때문인 것으로 보인다. 즉 전, 월세 가구가 자가 보유 가구에 비하
여 구매력이 낮을 가능성이 높기 때문에 가구 지출도 더 작을 수밖에 없
는데 전, 월세 가구의 낮은 구매력을 정부지원 주택 자금 대출로도 상쇄





























주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
정부지원 주택 자금 대출 및 아파트 거주 여부 사이의 관계에 대하여
로지스틱 회귀분석을 실시한 결과이다. 정부지원 월세, 전세, 주택구입자
금 대출 모두 아파트 거주와 통계적으로 유의미한 정의 관계에 있는 것
으로 나타났다. 아파트 거주 여부는 주거만족도에 긍정적인 영향을 미치
는 것으로 나타났는데 정부지원 주택 자금 대출이 월세, 전세, 주택 구입
등 세 가지 경우에 있어 모두 아파트 거주 여부에 영향을 주는 것으로
나타났기 때문에 정부지원 주택 자금 대출 정책은 아파트를 매개 변수로
하여 주거만족도에 긍정적인 영향을 끼치는 것으로 해석할 수 있다.
주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
가구 소득 0.00459***(0.0001) 1.005














<표 35> 정부지원 주택 자금 대출과 자가 여부
- 54 -
정부지원 주택구입 대출 및 자가 가구 여부의 관계에 대하여 로지스
틱 회귀분석을 실시한 결과이다. 정부지원 주택구입 대출의 수혜를 받을
수록 자가 가구에서 거주할 가능성이 높아짐을 확인할 수 있다. 따라서
정부지원 주택구입 대출의 수혜를 받은 가구는 자기 소유의 집에서 거주
할 가능성이 높아지면서 주거만족도를 간접적으로 올릴 수 있게 된다고
해석할 수 있다.
이상의 결과를 근거로 할 때, 정부지원 주택자금 대출 정책은 그 자
체로 정책 효과가 있는 것은 아니지만 가구 지출(자가 보유 가구에 한
정), 아파트 거주 여부, 자가 보유 여부를 매개로 하여 간접적으로 주거
만족도에 긍정적인 영향을 미치고 있음을 알 수 있다.
2. 점유 형태별 다중회귀분석 결과














































































































































  0.0850 0.1028 0.1033
F 48.33*** 43.29*** 253.03***
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
세 가지 점유 형태에서 모두 정부지원 주택 자금 대출은 주거만족도
에 통계적으로 유의미한 영향을 미치지는 않는 것으로 나타났다. 아파트
거주 여부 등 주택형태, 주거면적, 가구원수, 가구소득 등이 세 가지 점
유 형태에서 모두 주거만족도에 영향을 주는 것으로 드러났는데, 전체
가구를 대상으로 한 분석에서 주거만족도에 유의미한 영향을 가지 변수
였던 가구 지출이 전, 월세 가구에서는 유의미한 영향을 가지지 못하고
자가 가구에서만 주거만족도에 영향을 미치고 있다.
표본 수 9909 7201 35170


















































<표 37> 점유 형태별 매개변수 및 통제변수와 주거만족도
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01

















































































  0.0850 0.1028 0.1033
F 51.00*** 45.70*** 269.90***
표본 수 9909 7201 35170
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전체 가구를 대상으로 하였을 때와 마찬가지로 세 가지 점유 형태 모
두에서 아파트 거주 여부와 주거 면적인 주거만족도에 긍정적인 영향을
미치는 것으로 나타났는데 가구 지출은 자가 가구에만 긍정적인 영향을
가지는 것으로 분석되었다. 따라서 자가 가구에 한해서 가구 지출이 매
개 변수로서 작용하는지 검증할 것이다.
주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
전세, 자가 보유 가구에서는 정부지원 주택 자금 대출이 주거면적에
부정적인 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 전체 가구를 대상으로
하였을 때와 마찬가지의 결과이다. 하지만 정부지원 주택 자금 대출이
작은 집에 거주하도록 하는 원인이 된다고 해석하기보다는 정부지원 주
택 자금 대출을 받는 가구는 그렇지 않은 가구에 비하여 사회경제적으로
열악한 위치에 있을 것이므로 더 넓은 가구에 거주할 여력이 되지 못하
기 때문이라고 해석하는 것이 바람직할 것이다. 즉 역의 인과관계 문제
가 발생하고 있음을 의심할 수 있다.





























  0.2734 0.2447 0.0551
F 1243.71*** 778.15*** 684.49***
표본 수 9921 7210 35215
























-2 Log L 13690.603 9990.178 48797.377
주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
자가 가구에 있어, 정부지원 주택자금 대출은 가구 지출과 정의 관계에 있
음이 통계적으로 유의미한 것으로 나타났다. 자가 가구가 정부지원 주택자금
대출을 받음으로써 유동성 제약이 완화되어 구매력이 향상되고 이것이 곧 주
거만족도의 증가로 이어진다고 해석할 수 있다.

















<표 39> 정부지원 주택 구입 대출과 가구 지출
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
세 가지 점유 형태에 있어 모두 정부 지원 주택자금 대출은 아파트
거주 가능성을 높이는 모습을 보이고 있다. 즉 아파트 거주 여부는 세
정부 지원 주택 자금 대출과 주거만족도의 사이에서 매개변수로서 기능
하고 있는 것이다.
제 2 절 재정패널조사 통계분석
1. 전체 가구를 대상으로 한 고정효과 패널회귀분석
Chi-Square 68.5599*** 838.1614*** 5943.7231***
예측률 52% 67.7% 72.4%




















<표 41> 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
정부지원 주택자금 대출이 직접적으로 주거만족도에 긍정적인 영향을
미치는 것으로 분석되었다. 주택형태, 주거 점유형태, 주거 면적 등이 주
거만족도에 유의미한 영향을 주는 것으로 나타났는데, 이는 주거실태조
































<표 42> 매개변수 및 통제변수와 주거만족도
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
아파트 거주 여부, 자가 보유 여부는 주거만족도에 통계적으로 유의
미하게 긍정적인 영향을 미치는 것으로 나타나는데 이는 주거실태조사

































<표 43> 정부지원 주택자금 대출과 주거면적
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
정부지원 주택자금 대출은 주거면적에 유의미한 영향을 미치지 못하
지만 정부지원 주택자금 대출액은 주거면적에 유의미한 영향을 미치는
것으로 나타났다. 이는 주거 면적이 넓은 주택일수록 주택이 비싸고 더
많은 정부지원 주택자금 대출액을 필요로 하기 때문인 것으로 해석할 수
있다. 다만 정부지원 주택자금 대출액의 회귀 계수가 상당히 작은 편이
기 때문에 해석에 주의를 할 필요는 있을 것이다.
주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
정부지원 주택자금 대출 및 정부지원 주택자금 대출액 모두 아파트
주거 여부 및 자가 여부에 통계적으로 유의미한 영향을 미치지 못하는
것으로 나타났다. 이는 재정패널조사의 데이터가 주거실태조사와는 달리




아파트 주거 여부 자가 여부
Estimate Exp(Est) Estimate Exp(Est)













-2 Log L 3367.745 3352.038
Chi-Square 54.8871*** 64.6594***
가구 수 1792 1792
<표 44> 아파트 주거 여부 및 자가 여부와 정부지원 주택자금 대출의 관계
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주거 여부 및 자가 여부 사이의 경로에 영향을 미치고 있기 때문인 것으
로 보인다.
2. 점유 형태별 고정효과 패널회귀분석
주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
































































  0.4653 (0.4232) 0.4336
F 5.15*** 4.25*** 5.78***
가구 수 94 92 1042
<표 45> 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도
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세 가지 점유 형태에서 모두 정부 지원 주택자금 대출은 주거만족도
에 유의미한 영향을 미치지 못한다. 한편 가구소득 및 주거면적은 자가
가구에서만 주거 만족도에 긍정적인 영향을 끼치는 것으로 나타났다. 다
만 특이한 점은 월세, 자가 보유 가구의 경우 아파트 거주 여부가 주거
만족도에 긍정적인 영향을 미치는 데 전세 가구의 경우 아파트 거주 여
부가 주거만족도에 부정적인 영향을 미치고 있다는 것이다. 아파트가 다
른 유형의 주택에 비하여 고급의 형태이고 재정패널조사의 전세 가구 데
이터를 제외한 다른 데이터를 대상으로 시행한 분석에서는 아파트가 주
거만족도와 정의 관계에 있음이 나타나고 있는데 이는 데이터 수집 및
집계 상의 오류 등 어디에선가 오류가 발생하였기 때문에 발생한 현상으
로 보인다.



















































  0.4638 0.4225 0.4336
F 5.22*** 4.26*** 5.78***
<표 46> 매개변수 및 통제변수와 주거만족도
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
월세 및 자가 가구의 경우 주거 면적 및 아파트 거주 여부가 주거만
족도에 통계적으로 유의미한 영향을 미치는 것으로 보인다.
주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
월세 가구의 경우 정부지원 주택자금 대출이 주거 면적이 긍정적인
영향을 미치지만 자가 가구의 경우 그렇지 않은 것으로 나타났다. 다만
자가 가구의 경우 정부지원 주택자금 대출액은 주거 면적과 정의 관계에
있는 것으로 나타났는데, 이는 정부지원 주택자금 대출과 주거 면적 사
이에서 다른 변수 때문에 역의 인과관계가 발생하여 음의 베타 계수가
나타났음을 암시하는 것으로 보인다.
가구 수 94 92 1042

























  0.6656 0.7961 0.7231
F 14.51*** 27.68*** 22.18***
가구 수 94 92 1042
<표 47> 주거면적과 정부지원 주택자금 대출
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주:  1. *: p<0.1, **: p<0.05, ***: p<0.01
2. 괄호 안은 표준오차의 값
전세 가구와 자가 가구에 있어서는 로지스틱 회귀분석 모형 자체의
적합도가 낮은 것으로 나타났으며, 월세 가구에 있어서도 정부지원 주택
자금 대출과 정부지원 주택 자금 대출액이 아파트 주거 여부에 유의미한
영향을 미치지 못하는 것으로 나타났다. 이는 주거실태조사에서의 결과
와 상당히 다른 결과인데, 이는 패널 데이터에서는 단년도 데이터와는
달리 시간의 흐름이 반영되기 때문인 것으로 보인다.
제 4 절 실증분석 결과 요약
2017 주거실태조사를 분석한 결과를 바탕으로 연구가설에 대한 채택
및 기각 결과를 정리하면 아래와 같다.
연구가설 1: 정부지원 주택자금 대출을 받은 가구는 지원받지 않은 가구
에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.(기각)
월세 전세 자가

























-2 Log L 126.845 149.717 969.918
Chi-Square 20.4760*** 5.6170 2.2612
가구 수 94 92 1042
<표 48> 아파트 주거 여부와 정부지원 주택자금 대출
- 68 -
연구가설 1-1: 월세 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받은 가
구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.(기각)
연구가설 1-2: 전세 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받은 가
구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거환경만족도가 높을 것이다.
(기각)
연구가설 1-3: 자가보유 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받
은 가구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.
(기각)
연구가설 2: 주거 면적은 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도와의 사
이에서 매개변수로서 기능할 것이다.(기각)
연구가설 2-1: 월세 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.(기각)
연구가설 2-2: 전세 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.(기각)
연구가설 2-3: 자가 보유 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정
부지원 주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기
능할 것이다.(기각)
연구가설 3: 아파트 거주 여부는 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도
와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.(채택)
연구가설 3-1: 월세 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원 주택
자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
(채택)
연구가설 3-2: 전세 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원 주택
자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
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(채택)
연구가설 3-3: 자가 보유 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.(채택)
연구가설 4: 자가 보유 여부는 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도와
의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.(채택)
재정패널조사를 분석한 결과를 바탕으로 연구가설에 대한 채택 및 기
각 결과를 정리하면 아래와 같다.
연구가설 1: 정부지원 주택자금 대출을 받은 가구는 지원받지 않은 가구
에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.(채택)
연구가설 1-1: 월세 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받은 가
구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.(기각)
연구가설 1-2: 전세 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받은 가
구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거환경만족도가 높을 것이다.
(기각)
연구가설 1-3: 자가보유 가구의 경우, 정부지원 주택자금 대출을 받
은 가구는 지원받지 않은 가구에 비하여 주거만족도가 높을 것이다.
(기각)
연구가설 2: 주거 면적은 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도와의 사
이에서 매개변수로서 기능할 것이다.(기각, 단 대출액 기준 시 채택)
연구가설 2-1: 월세 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.(채택, 단 대출액 기준 시 채택)
연구가설 2-2: 전세 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정부지원
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주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.(기각)
연구가설 2-3: 자가 보유 가구의 경우, 주거 면적은 일부 변수는 정
부지원 주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기
능할 것이다.(기각)
연구가설 3: 아파트 거주 여부는 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도
와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.(기각)
연구가설 3-1: 월세 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원 주택
자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
(기각)
연구가설 3-2: 전세 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원 주택
자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.
(기각)
연구가설 3-3: 자가 보유 가구의 경우, 아파트 거주 여부는 정부지원
주택자금 대출과 주거만족도와의 사이에서 매개변수로서 기능할 것
이다.(기각)
연구가설 4: 자가 보유 여부는 정부지원 주택자금 대출과 주거만족도와
의 사이에서 매개변수로서 기능할 것이다.(기각)
주거실태조사에서는 정부지원 주택자금 대출 정책이 주택 형태, 점유
형태, 가구지출 등을 매개변수로 하여 주거만족도를 높이는 경우가 꽤
있지만 재정패널조사에서는 월세 가구가 주거면적을 매개변수로 하여 주
거만족도를 높이는 경우를 제외하고는 주택형태, 점유형태 등의 매개로
주거만족도를 높이는 효과가 보이지 않았다. 이는 상술하였듯이 역의 인
과관계로 인한 문제일 수도 있다.
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제 5 장 결론
연구 결과, 우선 거주 지역, 가구 소득, 가구지출, 주택 점유 형태, 주
거면적, 주택형태, 가구원의 수, 가구주 교육 수준 그리고 정부지원 주택
자금 대출 유무가 주거 만족도에 통계적으로 유의미하게 영향을 미치는
것으로 나타났다. 그러나 정부지원 주택자금 대출 유무가 직접적으로 주
거 만족도에 통계적으로 유의미한 영향을 미친 경우는 제한적이었다. 대
부분 주택 형태, 점유 형태 등을 매개 변수로 하여 주거 만족도에 영향
을 미쳤다. 한편, 자가 가구의 경우 정부 지원 주택자금의 대출 유무가
가구의 구매력을 높임으로써 주거 만족도에 긍정적으로 작용함도 확인할
수 있었다.
이 같은 결과를 종합적으로 보았을 때 정부 지원 주택자금 대출 정책
은 사람들의 주거만족도를 높이는 데 효과적이라고 볼 수 있다. 또한
2017 주거실태조사에 따르면 정부지원 주거정책을 필요로 하는 대상자들
의 과반수가 정부지원 주택자금 대출을 필요로 한다고 응답하였다는 것
은 정부 지원 주거 정책의 수요자들이 정부 지원 주택자금 대출을 긍정
적으로 인식하거나 이로부터 주거 편익을 체감하고 있음을 의미하기 때
문이다.
한편 정부지원 주택자금 대출 정책은 재정패널조사의 전체 가구를 대
상으로 한 분석을 제외하고서는 직접적으로 주거 만족도를 증진시키는
효과는 없었던 것으로 분석되었다. 또 다른 주거 복지 정책 수단인 공공
임대주택이 거의 모든 분석의 경우에서 주거 만족도에 통계적으로 유의
미한 영향을 미치는 것으로 나타났고, 회귀계수 또한 주거 만족도에 미
치는 다른 변수들의 회귀계수보다 상대적으로 높게 나타났다는 것을 감
안할 때 정부지원 주택자금 대출 정책의 효과성이 공공임대주택보다 낮
다고 해석할 수도 있다. 그러나 공공임대주택은 주거 복지의 주요 정책
수단으로 오랫동안 활용되어 왔고, 정부지원 주택자금 대출 정책과 같은
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수요자 중심의 주거 복지 정책이 비교적 최신의 것이며 정책이 확대되고
있는 중이라는 것을 고려하여야 할 것이다. 특히 정부 지원 월세, 전세
지원 대출 정책의 경우 공공임대주택 수혜자에 비해서 그 수가 상당히
부족하기도 하다. 때문에 월세, 전세, 주택 구입 등에 있어 전반적으로
정부지원 주택자금 대출 정책을 확대하는 동시에 정부지원 주택자금 대
출 정책이 가구가 더 좋은 집으로 이사할 수 있도록 하는 매개체가 되는
지, 주택자금 대출 정책으로 가구의 구매력이 상승하는지, 정책 수요자들
이 주택자금 대출 정책에 만족하는지에 대한 검토가 계속되어야 할 것이
다.
본 연구는 데이터에서 주거만족도에 영향을 미칠 수 있는 또 다른 통
제변수들을 주거실태조사 또는 재정패널조사 데이터에서 알 수 없다는
이유로 연구 모형 내에 넣어야 하는 통제변수들을 넣지 않은 한계가 있
다. 국토교통부, 한국주택금융공사, 한국토지주택공사 등 주거 복지를 담
당하는 정부 또는 공공기관에서 주거에 특화된 패널 데이터를 생성한다
면 앞으로 정부 지원 주택 대출의 효과성을 여러 연구 방법으로 분석할
수 있는 방안이 될 것이다. 또한 데이터 내 결측치 문제로 인하여 회귀
분석이 작동하지 않음에 따라 데이터 내에서 관측되는 통제변수임에도
불구하고 모형 내에 넣을 수 없었던 경우도 있었다. 이러한 한계들은 연
구의 적합성을 낮추는 원인이 되었을 것이다. 또한 회귀분석 시 역의 인
과관계가 의심스러운 경우가 종종 나타났지만 이를 통제할 수 있는 적절
한 방안을 찾지 못하였는데, 이에 대한 탐구도 후속 연구에서 이루어져
야 한다.
- 73 -
참 고 문 헌
Amerigo, M.·Aragones, J. I. (1990). Residential Satisfaction in Council
Housing, Journal of Environmental Psychology. Vol. 10.
313-325.
Brink S.·Johnson K. A. (1979). Housing satisfaction. Home Economic
Research Journal. 7(6).
Dekker, K., De Vos, S., Musterd, S., & Van Kempen, R. (2011).
Residential satisfaction in housing estates in European cities:
A multi-level research approach. Housing Studies, 26(04),
479-499.
Friedrichs, J. R., Galster, G., & Musterd, S. (2003). Neighbourhood
effects on social opportunities: the European and American
research and policy context. Housing studies, 18(6): 797-806.
Galster, George C. (1987). Homeownership and Neighborhood
Reinvestment, Durham and London, NC.: Duke University
Press.
Galster, George C. (1997). Comparing demand‐side and supply‐side
housing policies: Sub‐market and spatial perspectives.
Housing Studies, 12(4): 561-567
Kim, K. h.. (1993). “Housing prices, affordability, and government
policy in Korea”. The Journal of Real Estate Finance and
Economics, 6(1): 55-71.
King, P. (1998). Needs and choice in housing: An individualist
approach. Scandinavian housing and planning research, 15(1),
5-17.
Marsh, A., Gordon, D., Pantazis, C., & Heslop, P.(2000). “Housing
Deprivation and Health: A Longitudinal Analysis“. Housing
- 74 -
Studies, 15(3): 411-428.
Morris, Earl·Winter, Mary (1978). Housing, Family, and Society,
New York: John Wiley & Sons.
Onibokun, A. G. (1974). Evaluating consumers' satisfaction with
housing: an application of a systems approach. Journal of the
American Institute of Planners, 40(3), 189-200.
강미나, 안홍기, 유미경 (2015). 국민체감형 주거복지 평가지표 개발 및
활용. 국토정책 Brief, (502), 1-6.
강종만. (2011). 서민지원 주택금융의 현황 및 개선방안. KIF VIP 리포
트, 2011(22), 1-45.
고정희· 서용석 (2018). 서울시 공공임대주택 거주자의 주거비 집단별
주거만족 결정요인과 정책적 함의. 주거환경, 16(1), 273-289.
국가인권위원회. (2005). 개발사업지역 세입자 등 주거빈곤층 주거권 보
장 개선방안을 위한 실태조사.
국토연구원. (2017). 2017년도 주거실태조사-통계보고서-. 국토교통부.
국토연구원. (2017). 2017년도 주거실태조사-요약보고서-. 국토교통부.
권건우 진창하. (2016). 생애주기별 가구의 주거비 부담 결정요인에 관한
연구. 주택연구, 24, 49-69.
권세훈. (2016). 프랑스의 주거정책과 주거권. 법제, 2016년 12월호,
162-181.
권연화 최열. (2015). 노년층의 가구구성 및 주택점유형태에 따른 주거
비 부담능력에 관한 분석. 대한토목학회논문집, 35(4): 977-986.
권치홍·김주영. (2012). 공공분양주택과 공공임대주택 입주자의 주거만
족도에 관한 연구. 주거환경, 10(3), 1-14.
금융위원회. (2014). 「서민금융 지원제도 개편방안」 관련 주요 Q&A.
김민정 조민효. (2018). 주거복지정책의 주거비 부담 및 주거만족도 효과
성 분석. 정책분석평가학회보, 28, 107-138.
김민정. (2018). 주거복지정책의 주거비부담 및 주거만족도 개선 평가 연
- 75 -
구 - 공급자보조 주거복지정책과 수요자보조 주거복지정책을 중
심으로. 석사학위논문, 성균관대학교, 서울.
김승희. (2007). 지방도시 공공임대주택 입주자의 주거만족도 분석: 강원
도 공공임대주택 입주자를 중심으로. <주거환경>, 5(2): 175-190.
김영도. (2013). 주택임대시장 구조 변화와 주택금융의 정책방향. 부동산
포커스, VOL.68, 04-13.
김영태. (2006). 주거복지에 대한 이론적 개관 및 향후 정책과제. 한국주
거학회논문집, 17(1), 127-134.
김주영 (2015). 공급자와 수요자 보조 주거복지프로그램의 비용효과 분
석. 주거환경, 13(4), 89-100.
김혜진. (2013). 서민 주거복지 강화방안. 한국주거학회 학술대회논문집,
33-38.
김희봉. (2013). 공공주택의 주거만족도 영향요인 비교 연구, 석사학위논
문. 서울대학교, 서울.
박경준 이성우. (2015). 다층모형을 활용한 수도권자의 주거비 결정 요인
분석. <국토연구>, 12: 33-48.
박성복. (2011). 노인의 주거관련 요인과 삶의 만족도. <한국행정논집>,
23(3): 731-760.
박윤태·원유호·김구회. (2015). 저소득층의 주택유형 및 점유형태에 따른
주거만족도 영향요인 연구. 한국주거학회논문집, 26(6), 115-126.
서정렬 정수연 진미윤 이상영 (2017). 문재인 정부의 주거 및 주택정책
에 바란다. 도시정보, (423), 3-20.
설영훈 채성주. (2013). 충북지역 공공임대주택의 주거만족도 분석: 물리
적 사회적 요인 중심으로. 한국산학기술학회논문지, 14(9):
4552-4559.
손경환 (2013). 주거취약가구의 주거복지를 위한 정책방향. 국토, 12-15.
송동수. (2012). 공공임대주택의 현황과 법적 검토. 토지공법연구, 58,
43-68.
- 76 -
오병호. (2005). 공공 주택금융 발전 전략: 한국주택금융공사 업무를 중
심으로. 한국주택금융공사 노동조합.
이기혁. (2015). 공공임대주택의 관리방식이 입주자 주거만족도에 미치는
영향 (LH 공공임대주택의 관리방식을 중심으로). 석사학위논문.
서울대학교: 서울.
이세진. (2013). 주거복지사업평가. 국회예산정책처.
이수욱 (2017). 서민 주거안정을 위한 주거복지 정책방향. 국토, 431,
31-37.
이옥자. (2017). 패널자료를 활용한 주거환경만족도 결정요인에 관한 연
구. 한국주거학회논문집, 28(4), 21-28.
이인희. (2009). 저소득층 주거복지 인식에 관한 연구. 석사학위논문. 연
세대학교: 서울.
이재현, ·고봉성. (2012). 공동주택 거주자의 주거만족도 결정 요인에 관
한 연구. 주거환경 (한국주거환경학회논문집), 10, 226-239.
이재웅 양혜린. (2015). 주거취약계층 매입임대주택 입주민의 주거비 부
담이 삶의 질에 미치는 영향: 사회서비스의 조절효과를 중심으
로. 사회복지연구, 46(3), 153-177.
이정규 조재순. 영구임대주택 거주 가구의 주거비 부담과 주거비 부담
경감행동 연구. 한국가정관리학회지, 1(12), 2.
이태교, 이용만, 백성준. (2014). 부동산정책론. 법문사.
이태리. (2015). 전세자금지원프로그램 현황과 소득계층별 효과. 국토정책
Brief, (528), 1-8.
이혁진. (2016). 주거비부담 및 주택금융서비스가 주거만족도에 미치는
영향- 신혼부부가구를 중심으로 -. 석사학위논문, 서울대학교:
서울.
이현수. (2004). 국민주거안정을 위한 공공자금의 효율적 분배에 관한 연
구. 국토연구, 109-123.
장경석. (2014). 주거급여법의 주요내용과 시행에 따른 과제. 부동산포커
- 77 -
스, Vol.72: 71-79.
전광섭. (2007). 주택금융론-주택금융의 이해와 실제-. 부연사.
조세재정연구원. (2017). 9차 년도 재정패널 조사 기초분석보고서.
조세재정연구원. (2018). 10차 년도 재정패널 조사 기초분석보고서.
조주현 김주원. (2010). 1인 가구의 주택수요 특성에 관한 연구 –서울시
를 중심으로. 부동산학연구, 16(4): 33-52.
조혜신. (2013). 미국의 서민지원 주택금융법제에 관한 연구, 한국법제연
구원
주거기본법 제2조.
주택산업연구원. (2015). 서민주택금융 현황과 과제.
최승원·김태영. (2016). 주거권 실현을 위한 주거비 지원의 법적 고찰. 사
회복지법제연구, 7, 101-141.
최열, 김상현, 이재송. (2014). 로짓모형을 이용한 월세 거주자의 주거비
부담능력 결정요인 분석. 부동산학보, 59: 45-58.
최용부. (2004). 가중치를 부여한 아파트의 주거만족도 분석, 한국행정학
보 제38권 제6호. 415-440.
최은희, 이종권, 김수진. (2011). 국민임대주택 입주에 따른 주거개선 효
과: 주거비 부담 수준 비교를 중심으로. <주택연구>, 19(3):
123-147.
최웅선 이용모. (2015). 공공임대주택 정책의 효과성 분석. 정책분석평가
학회보, 25(3): 313-339.
하성규. (2003). 신자유주의시대 주거복지에 관한 이론적 논의. 「한국
지역개발학회지」, 15(4): 71-96.
하성규 외. (2012). 한국주거복지정책: 과제와 전망. 서울: 박영사.
한국은행(2019.1.10). 2018년 12월중 금융시장 동향. 보도자료.
한국주택금융공사. (2005). 공공주택금융의 발전 전략.

















Department of Public Administration
The Graduate School of Public Administration
Seoul National University
The purpose of this study is to evaluate the policy effectiveness
of the government - funded housing loan, which is one of the
consumer - centered housing support policies of the government. The
housing problem has long been regarded as one of the problems that
must be solved. In addition, due to the widening income polarization,
the burden of the housing cost of the common people is getting
bigger. The housing supply rate is already 101.9% in 2018 and need
for consumer-centered housing policy became even higher. In
addition, since the scope of the government funded housing loan is
broader than the housing benefit, this study focuses on the
government funded housing loan.
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   This study examined the relationship between the government -
sponsored housing loan policy and housing satisfaction based on 2017
Korea Housing Survey micro data and 2008 ~ 2017 National Survey
of Tax and Benefit. 2017 Korea Housing Survey has the advantage
that the residential data is more abundant than 2008 ~ 2017 National
Survey of Tax and Benefit, but it has a disadvantage that the time
series trend can not be known. Therefore, we tried to use microdata
of 2017 Korea Housing Survey and 2008 ~ 2017 National Survey of
Tax and Benefit together. Multiple regression analysis and fixed-
effects panel regression analysis were conducted for 2017 Korea
Housing Survey and the data of 2008 ~ 2017 National Survey of Tax
and Benefit.
The results of this study are as follows: First, regional, household
income, residential area, type of occupation, occupancy type and
existence of government funded housing loan have a statistically
significant effect on residential satisfaction. The results of the 2017
Korea Housing Survey and 2008 ~ 2017 National Survey of Tax and
Benefit showed that the government funded housing loans affect to
the housing satisfaction indirectly through occupancy type, residential
area, the household expenditure and the residence of the apartment. In
other words, the government-funded housing loan is meaningful to
increase the satisfaction of the residents by acting as a medium that
enables the house buyer to own a wider apartment.
keywords : Housing Satisfaction, Government Supported
Housing Loan, Multiple Regression Analysis, Fixed-Effects
Panel Analysis
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